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Indledning

Bestyrelsens beretning for boligorganisationen dakker perioden juni 2021 til juni
2022.

Bo42 er en almen boligorganisation med 1.172 boliger, 4 erhvervslejemal, 1
bernehus, 1 sideaktivitetsafdeling og 37 garager, svarende til i alt 1.192 lejemal.
Sideaktivitetsafdelingen bestar af falleslokaler (3 fysiske enheder).

Bo42 har egen administration med 6 medarbejdere, heraf boligradgivere, beboer-
radgiver, receptionist, skonomichef og direktar. Bo42 har desuden ansat 5
vicevaerter, 2 renggringsassistenter og 1 ejendomsinspekter. Derudover har vi haft
en projektleder og en boligsocial-medarbejder ansat i en 4-arig projektperiode,
der udlgb ved udgangen af 2021. Vi har p.t. 2 ledige faste stillinger i tilknytning til
ejendomskontoret.

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 moderne boligbatterier.

Med vores knapt 2.000 beboere 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, Afdeling Svaneke og Sendergarden.

| samarbejde med Bornholms Regionskommune har vi arbejdet med boligsocial
helhedsplan for NordParken, hvor projektperioden sluttede ved udgangen af aret.

Bestyrelsen har afholdt et bestyrelsesseminar den 15. november 2021 med fokus
pa et ydelseskatalog samt revision af vor vision og malsatning. Ydelseskataloget
definerer hvilke grundydelser, der er indeholdt i administrationsbidraget samt
forbrugsydelser, der tilkgbes og afregnes efter forbrug. Bo42s Vision- og
Malsaetningsprogram 2022-2025 fremlagges for reprasentantskabet.

Der er afholdt en ekskursion i Bo42 den 4. april 2022 for bestyrelsen og ansatte
med primar fokus pa de afdelinger, der er omfattet af helhedsplanerne.

Bestyrelsen har besluttet at der skal vaere regalarmanlaeg i alle boliger i Bo42 inden
2025. Der ydes tilskud til etableringen fra dispositionsfonden til de afdelinger, der
ikke allerede har installeret ragalarmer. Afdeling 56, Afdeling Svaneke og
Sendergarden vil fa etableret regalarmer i forbindelse med helhedsplanerne.

Bo42 har indsendt haringssvar til kommunens affaldsplan med primar fokus i
relation til den skitserede lasning for boligblokke. Vi har pa mgder med Bofa og
HCS fremlagt enske om at fa nedgravede containere i de afdelinger, hvor det er
muligt. Bestyrelsen har givet tilsagn om tilskud til etablering af nye affaldsmiljger.

Der er bevilliget et tilskud fra arbejdskapitalen til fotodokumentation af vores
ejendomme og dronefotos over vores afdelinger til brug for bl.a. hjemmeside og
dokumentation i forbindelse med helhedsplaner.

Aret har fortsat veeret preget af pandemien med coronavirus, der har medfart
aflysninger af mader, kurser og boligsociale aktiviteter samt LokalEvent 2021.
Lokalkurset "Det gode afdelingsmgde”, der oprindelig var planlagt til 2021 blev
afholdt den 19. marts 2022.

Bo42 har markeret 80 ars jubileeum ved at afholde en fest for beboere, ansatte og
samarbejdspartnere den 30. april 2022. Det var en flot og god markering med stor
opbakning fra beboere. Derudover blev der den 23. april 2022 arrangeret en gratis
biograftur malrettet barnene.



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 2014-2021. 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 gget effektiviteten med 24 %.
Gennemsnittet i Region Hovedstaden har vaeret 22 %.

e Afdelingernes gennemsnitlige effektivitet er 86 %, hvilket er bedre end
regionen, som helhed (80 %). En afdeling i Bo42 (Steberigarden) har en
effektivitet pa under 70 %, hvilket er grensevardien for at blive en "rad
afdeling”. Den pagaldende afdeling har 20 almene &ldreboliger og en
effektivitetsprocent pa 69,6 %. Der skal udarbejdes en sarskilt obligatorisk
handlingsplan for at age effektiviteten i forhold til "bedste praksis”.

e 64 % af afdelingerne i Bo42 har haft en positiv udvikling i effektivitet siden
2014.

e Der er stor forskel pa afdelingernes udgiftsudvikling. Yderlighederne gar fra
en afdeling, hvor udgifterne er faldet med 38 % til en afdeling, hvor de er
steget med 1 %.

e Sammenlignet med regionens bedste praksis er der et samlet
effektivitetspotentiale pa de medtagne konti pa kr. 1,4 mio.

Ved en narmere undersggelse af afdelingernes driftsudgifter peger analysen pa, at
Bo42 gennemsnitlig har hgjere udgifter til renovation og lavere udgifter pa iseer
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 avrige 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 og 2022 forhgjet taksterne pr. husstand.
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Bo42 er i labende dialog med Bofa og har 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 (2022-2025) forbedrer deres samlede effektivitet med mindst 1 %-
point, saledes at den gennemsnitlige effektivitet er pa mindst 87 % i 2026. Det
tilstreebes samtidig, at lejen i flest mulige afdelinger kan holdes uaendret uden at
ga pa kompromis med kvalitet af boliger og nuvaerende hgje serviceniveau.

Et supplerende mal specifikt pa den afdeling med lavest effektivitet er at
effektiviteten forbedres yderligere med mindst 2 %-point, saledes at vi i
regnskabsaret 2025 ikke har afdelinger med en effektivitet pa under 70 %.

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

Ovenstaende vil blive uddybet pa det kommende repraesentantskabsmade.

Beboerdemokrati

Pa afdelingsmaderne i efteraret 2021 blev der valgt afdelingsbestyrelser i mange
afdelinger. | Afdeling 2, Afdeling 3, Afdeling 11, Afdeling 20, Rosenlunden,
Afdeling Svaneke og Afdeling 75 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 svart 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
ensker 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
draftes, nar beboerne mades til de arlige afdelingsmader.



@konomi

Organisation

Bo42s arsregnskab 2021 for boligorganisationen viser et underskud pa

kr. 68.000. Underskuddet skyldes et darligere afkast pa investeringsbeviser end
forventet. 2021 har vaeret et usadvanligt ar, som har varet praeget af coronaen og
en raekke aflysninger samt store udsving pa investeringsbeviser. | 2021 har der
vaeret udgift pa kr. 83.000 til juridisk assistance.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2021 kr. 49,8 mio., hvilket svarer til en
stigning pa kr. 5,3 mio. Saldoen pa dispositionsfonden er kr. 39,9 mio., heraf
udger indskud i Landsbyggefonden kr. 6,7 mio. Den disponible del udger kr. 33,1
mio. svarende til kr. 27.800 pr. lejemal. Arbejdskapitalen udgjorde pr. 31.
december 2021 kr. 9,9 mio., hvilket svarer til en reduktion pa kr. 700.000.

Bruttoadministrationsudgifterne blev realiseret til samlet kr. 5.273.000 mod
budgetteret kr. 5.569.000, svarende til et mindre forbrug pa kr. 296.000. De
samlede ordinaere udgifter var i 2021 kr. 23,7 mio.

Administrationsbidraget pr. afdeling er i 2021 uandret (kr. 30.000) og bidraget pr.
lejemalsenhed er ligeledes uaendret (kr. 2.900). 1 2022 &ndres fordeling og der
budgetteres med kr. 3.600 pr. lejemalsenhed. Vi er fortsat den boligorganisation
pa Bornholm med laveste bidrag. Bornholms Boligselskabs administrationsbidrag
er i 2022 fastsat til kr. 4.700 pr. lejemalsenhed, og dermed 31 % hajere.

Arsregnskabet bliver fremlagt pa reprasentantskabsmedet.

Afdelingerne

Afdelingernes regnskaber for 2021 viser i flere afdelinger et underskud, der i al
vasentlighed skyldes renteudgifter og starre renovationsudgifter. Der er 5
afdelinger med opsamlet underskud. Resultat og status for den enkelte afdeling
fremgar af afdelingens regnskab, som er offentliggjort pa hjemmesiden. Overskud
eller underskud skal budgetteres afviklet over 3 ar.

Renter og urealiserede kursgevinster har i 2021 samlet givet et negativt afkast pa
kr. 2.644.000 (budgetteret med kr. 0). Intern forretning afregnes med -1,16%.

De samlede henlaggelser til planlagt vedligeholdelse er gennemsnitlig steget fra
kr. 1.374 pr. m2 til kr. 1.606 pr. m2,



Forsikringer

Der er i 2021 gennemfart et EU-udbud pa boligorganisationens forsikringer
grundet varsling fra Tryg om pramieforhgjelse pa knapt 50 %. Baggrunden for
stigning i pramien skyldes primart at Bo42 desvaerre har haft 3 brande.

Der er indgaet en 3-arig aftale pr. 1. januar 2022 med Tryg pa forsikringerne;
Bygning, Lagsaere, Teknisk, Erhvervs- og Produktansvar og Kollektiv arbejdsulykke.
Der er desuden indgaet en 3-arig aftale med Gjensidige pa Arbejdsskadeforsikring.

Forhgjelserne pa premierne omkring 40 % afspejler sig i afdelingernes budget for
2023.

Fraflytninger

| 2021 har der vaeret 178 fraflytninger, svarende til en fraflytningsprocent pa 15 %.
| 2020 var der 154 fraflytninger, svarende til 13 %. Det svarer til en stigning pa 24
fraflytninger, eller 16 %.

Fraflytningsprocenten har i en arrekke ligget stabilt pa omkring 20 %. | de seneste
ar har der vaeret en klar faldende tendens. Ovenstdaende fraflytningsprocenter
omfatter ogsa dedsfald og interne flytninger, samt ungdomsboliger, hvor der
typisk er en boperiode pa 2 ar. Antallet af ungdomsboliger blev i 2020 gget med
30 boliger, Afdeling 75. 12021 har boliger i forbindelse med helhedsplaner vaeret
udlejet midlertidigt, og en del dernast udlejet pa almindelig vilkar grundet
forsinkelse og ®@ndret genhusningsstrategi.

Lejeledighed

Der er aktuelt ingen ledige boliger. | lgbet af 2021 er der enkelte afdelinger, der
har haft kortvarig tomgang; - det har primaert vaeret ungdomsboliger i forbindelse
med lejerskifte/uddannelsesstart. Der er ingen afdelinger med lengerevarende
tomgang. Afdelingernes samlede lejeledighed udgjorde i 2021 kr. 28.988, der
daekkes 100 % af boligorganisationen. Fordeling og omfang fremgar pa side 23 i
regnskabet.



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 klimaskarm og energi-renoveringer.

Ved licitation afholdt i 2022 var det ikke muligt at opna priser inden for det
vedtagne budget pa tagprojekt i Strandgarden. Det har derfor vaeret ngdvendigt at
finde besparelser og opna tilskud fra Bo42 for at gennemfgre projektet.

Afsluttede projekter:

Agarden

Energirenovering af 27 boliger blev afsluttet i november 2021.
Igangvarende projekter:

Tagprojekt i Strandgarden

Tagudskiftning i 20 boliger forventes pabegyndt i ultimo juni 2022.

Kommende projekter:

Helhedsplaner i Afdeling 56, Sendergarden og Afdeling Svaneke.

Fremtidssikring

Bestyrelsen har sammen med afdelingsbestyrelserne i henholdsvis Afdeling 56 og
Sendergarden arbejdet med fremtidssikring af afdelingerne. Der er ligeledes
arbejdet med fremtidssikring af Afdeling Svaneke.

Arbejdet med helhedsplanerne har varet pavirket af coronasituationen, der bl.a.
har medfert at afholdelse af starre fysiske mader har vaeret udskudt, herunder
arbejdsgruppemader, hvilket har bevirket forsinkelser i de kommende aktiviteter.



| Afdeling 56 har vi i december 2021 afsluttet et EU-udbud, men modtog ikke
noget bud pa totalentreprisen. Opgaven er sendt ud i et nyt EU-udbud, der dels er
tilpasset lokale/geografiske forhold og dels tager hgjde for et presset marked,
hvilket bl.a. medfgrer en forleengelse af udfarelsesperioden fra 2 til 3 ar. Der er
desuden givet en forleengelse pa fristen for tilbud fra de praekvalificerede til farst
den 15. juni 2022, og senere til 7. juli 2022. Den ekstra udbudsrunde og
forlengelse af frist betyder en skannet forsinkelse pa 3-6 maneder. Der forventes
byggestart i 2023.

Pa grund af forsinkelsen er genhusningsstrategien blevet @ndret, saledes at der
konkret tages stilling om der skal ske midlertidig udlejning af bolig. Genhusning
vil ske i savel boliger som beboelsespavilloner.

Der er indgaet aftale med Steenbergs Tegnestue ApS om teknisk radgivning i
forbindelse med omdannelse af Gartnervangen 16. 1. sal fra erhverv til bolig.
Projektudgifterne pa kr. 1.250.000 forudsaettes daekket ved egen finansiering fra
henlaeggelserne og internt lan. Klimaskarmen pa Gartnervangen 16-20 er
medtaget i helhedsplanen. Landsbyggefonden har i maj 2022 meddelt, at hele
afdelingen og dermed alle ejendommene kan medtages i helhedsplanen.

Helhedsplanens endelige skonomiske grundlag (Skema B) skal godkendes af
Bornholms Regionskommune og Landsbyggefonden.

| Afdeling Svaneke har det vist sig at de tekniske Igsninger i helhedsplanen giver
anledning til flere problemstillinger, herunder i forhold til byggetekniske forhold,
radon, lokalplan, bygningsreglement og skonomi. Efter indstilling fra Kuben
Management A/S (Kuben) har vi besluttet at fa udarbejdet en revideret helhedsplan
med udgangspunkt i den helhedsplan, der blev vedtaget i 2020 men tilpasset de
tekniske udfordringer.

Efter indstilling fra Kuben har vi afbrudt samarbejdet med den tekniske radgiver,
Cubo Arkitekter, der vandt EU-udbud. Bo42 har indgaet aftale med Kuben om
udarbejdelse af revideret helhedsplan samt udarbejdelse af nyt EU-udbud af
teknisk radgivning, nar der foreligger en godkendt revideret helhedsplan og
revideret materiale. Omfang er endnu ikke klarlagt.

Processen kan bevirke at vi skal starte forfra i den beboerdemokratiske og
beslutningsmassige proces, og der skannes en udskydelse af tidsplanen med 1 ar.
Grundet forsinkelsen er det besluttet at @ndre genhusningsstrategien. Boliger
udlejes saledes uden tidsbegraensning, og genhusning vil i naste fase primart ske
via beboelsespavilloner, da brug af eksisterende boliger er for dyrt.
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| Sendergarden har afdelingsmadet godkendt sammenlagning af afdelingerne
Sendergarden | og Sendergarden Il til Sendergarden samt endelig helhedsplan pa
ekstraordinaert afdelingsmade afholdt den 17. juni 2021. Endelig helhedsplan er
ligeledes godkendt af kommunalbestyrelsen og Landsbyggefonden.

Der er i december 2021 indgaet aftale med Steenbergs Tegnestue ApS om teknisk
radgivning efter gennemfart EU-udbud. Radgivning udferes som totalradgivning
og til opgaven er tilknyttet Nova5 som underradgivere.

Supplerende undersggelser blev foretaget i november og december 2021. Der blev
afholdt arbejdsgruppemeader i februar 2022, hvor beboerne var inviteret til at
deltage og satte sit praeg pa renoveringen/indretning af boliger inden
faerdiggerelse af projekteringen og udbud af arbejderne. Tidsplanen falges
planmaessigt og udbud forventes udsendt i august 2022.

Helhedsplanens endelige skonomiske grundlag (Skema B) skal godkendes af
Bornholms Regionskommune og Landsbyggefonden.

Med baggrund i nyt regulativ i Landsbyggefonden om renoveringsstatte, der tradte
i kraft den 1. juni 2021 vurderes det mindre sandsynligt at vi inden for de naeste
10 ar vil have afdelinger, der bliver omfattet af nye helhedsplaner. | regulativet er
der bl.a. fokus pa udsatte boligomrader og sarlige krav til energi- og
klimascreening.

Nybyggeri

Vi er fortsat interesseret i at opfare familieboliger i Rganne gerne pa "Sporteren”
eller et areal ved DGI stadion og et bofallesskab i Ranne. Vi har afgivet kegbstilbud
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 Narrekas.

Boligsocialt projekt "Fallesskab og trivsel i NordParken”

Projektet, der gik ind i sit fjerde ar og sidste ar, blev afsluttet ved udgangen af
2021. Det sidste ar var endnu engang praget af coronasituationen, hvilket betad
aflysning af flere aktiviteter og arrangementer. Udfordringer med at fa besat en
stilling som barselsvikar, i den resterende tid af projektperioden i 2021, medfaerte
desuden en tilpasning af projektets aktivitetsniveau.
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Afslutning

Afslutningsvis vil vi takke alle, der har deltaget i at gare 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 gleede
for fellesskabet omkring Bo42.

En seerlig tak til festudvalget, som stod for en fantastisk jubileumsfest i
forbindelse med 80 ar. Festen blev afholdt i Renne Hallen med mere end 250
deltagere.

Vi ser frem til et godt og konstruktivt repraesentantskabsmgde den 14. juni 2022
og haber, at alle reprasentanter og medarbejdere vil made frem.

Bestyrelsen indstiller naervaerende arsberetning og arsregnskab til repraesentant-
skabets godkendelse.

Renne, den 1. juni 2022

Pa bestyrelsens vegne

Per Carlo Nilsson
Formand
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