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ARSBERETNING 2019/2020

FORMANDEN OG DIREKTOREN HAR ORDET

Det gar fortsat den helt rigtige vej i FAB!

Ved feelles hjeelp far medarbejdere og bestyrelsen den helt basale daglige drift til at kare og samtidig
med energi og flid drive den strategiske udvikling i FAB — og det er midt i en Coronatid. Service og be-
tjening af nye og kommende beboere, og muligheden for at tilbyde nye digitale services er noget af det,
som har stort fokus i disse ar.

Sa er der sat ekstra gang i den grgnne omstilling med nedszettelse af et grent udvalg med mandat og
gkonomi. Vi tror pa, at det er den rigtige vej at ga for fremtiden og for os alle, og derfor vil vi i FAB bidra-
ge til en grennere hverdag. FAB har i disse ar gang i adskillige store og sma renoveringer og nybyggerier
pa hele Fyn, og 2019/2020 kunne vi sige velkommen til nye beboere i bade Kerteminde og Assens samt i
Odense lige efter regnskabsarets afslutning. | de kommende ar vil FAB bygge nyt i bade Odense, Harby,
Svendborg, Faaborg, Nyborg og Otterup — det er tydeligt at FAB vil hele Fyn.

Det og meget mere kan der bl.a. laeses om i denne arsberetning for regnskabsaret 2019/2020 i FAB.

Til slut vil vi blot @nske alle en rigtig god laeselyst, og sa glaeder vi os til, at vi forhdbentligt snart igen kan
afvikle fysiske mader, kurser mv.

Erling Nielsen Jacob Michaelsen
Formand Direktar

ERLING NIELSEN JACOB MICHAELSEN
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SELSKABET
Selskabet bestar pr. 30. juni 2020 af 96 afdelin-
ger i drift med i alt 8.661 boliger.

| regnskabsaret er der taget falgende nybyg-
gerier i brug:

Sortekilde i Kerteminde er feerdiggjort, og alle
69 lejemal er nu taget i brug.

Plums Gard i Assens er ogsa faerdiggjort i
regnskabsaret. Ud af afdelingens 55 lejemal er
der med udgangen af juni 20 lejemal, der ikke
har veeret udlejet. Det ene er dog udlejet pr.

1. november 2020, og vi forventer ogsa, at det
sidste snart er udlejet. (Red.: pr. 1. november
2020 er der 2 ledige lejemal i Plums Gard)

| boligselskabet var der i regnskabsaret i
gennemsnit ansat, hvad der svarer til 120

medarbejdere pa fuld tid. Dette er inkl. elever,
studentermedhjeelpere og andre midlertidigt
ansatte.

Pa repraesentantskabsmadet den 21. november
2019 blev Erling Nielsen genvalgt som formand
for organisationsbestyrelsen for 2 ar. Da den
hidtidige naestformand, Jimmy Andersen, var
tradt tilbage, blev Ib Poulsen valgt som naest-
formand for 1 ar. P4 samme made blev Bjarne
Andersen, Kirsten Tgnnes, Annelis Pedersen og
Jan Andersen genvalgt til bestyrelsen for 2 ar,
desuden blev Lars Lindgaard Nielsen nyvalgt til
bestyrelsen for 1 ar.

Endvidere blev revisionsfirmaet Pricewaterhou-
seCoopers genvalgt.




ARETS RESULTAT

Arsregnskabet 2019/20 for boligorganisationen
viser et overskud pa kr. 2.152.176, som overfg-
res til arbejdskapitalen.

Egenkapitalen udger pr. 30.06.2020 i alt 196,5
mio. kr., der fordeler sig mellem dispositions-
fond og arbejdskapital og specificeres som vist
i figur nedenfor.

Afdelingsmidler i feelles forvaltning skal for-
rentes med en procentsats, der svarer til
det faktisk opndede afkast pa de samme

Specifikation af

Samlet belgb pr.
Egenkapital

30.06.2019

Dispositionsfond 170.867.793

Heraf disponibel del 124.639.515

40.534.753

Arbejdskapital

feellesforvaltede midler. P4 den baggrund er
mellemvaerende med afdelinger samt disposi-
tionsfonden forrentet med -0,34%, hvilket lig-
ger under det budgetterede niveau pa 0,60%.
Set i lyset af situationen pa de finansielle mar-
keder som fglge af Corona-krisen, vurderes
udviklingen i obligationsbeholdningen at vaere
fornuftig.

Nedlukningen af Danmark betad store kurs-
fald, og selvom markedet efterfglgende har
rettet sig, sa har det ikke veeret nok til at kun-
ne undga et samlet kurstab i regnskabsaret.

Samlet belab pr.
30.06.2020 (196,5 mio.)

Belgb pr. lejemals-
enhed pr. 30.06.2020

112.879.099




5.500

BENCHMARK
Nettoadministrationsudgifterne i regnskabs-
aret ligger 1,8 mio. under det budgetterede.
Arsagen til dette er fgrst og fremmest et hgje-
re byggesagshonorar i forhold til budget, som
skyldes dels regulering af anskaffelsessummer
pa helhedsplaner og dels byggesagshonorar
pa nybygning af Gartnerbyen Il. Begge dele var
ikke kendt pa budgetteringstidspunktet.

Det opkraevede administrationsbidrag pr. le-
jemalsenhed udger 3.175 kr. i bade 2018/19
og 2019/20. Tilsvarende udggar nettoadmini-
strationsudgiften pr. lejemalsenhed 2.960 kr. i
2018/19 og 2.952 kr. i 2019/20.
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Landgennemsnit kr. 4.093 pr lejemalsenhed
Administrationsbidrag, konto 601.1 afd. i drift pr. lejemalsenhed T
Nettoadministrationsudgift pr. lejemalsenhed I

Ovenfor ses niveauet for administrationsbidrag
pr. lejemalsenhed i forhold til sammenligneli-
ge boligorganisationer udvalgt af Landsbyg-
gefondens analyseredskab “Tvillingeveerktg;j".
Sammenligningen viser det faktisk opkreevede
administrationsbidrag i forhold til den realise-
rede nettoadministrationsudgift pr. lejemalsen-
hed for afdelinger i drift.

FAB's oplysninger for 2019/20 og 2018/19
fremgar af de 2 farste kolonner, og den tveer-
gaende markering udtrykker landsgennemsnit-
tet for opkraevet administrationsbidrag i 2019,
som udger 4.093 kr. pr. lejemalsenhed.
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DOKONOMISK

UDVIKLING | BOLIGAFDELINGERNE
Arets afdelingsregnskaber viser et overskud

af varierende starrelse i 77 afdelinger. En gen-
nemgaende forklaring pa mange af afdelinger-
nes overskud er, at udgifter til almindelig vedli-
geholdelse har veeret lavere end budgetteret. |
de resterende 17 afdelinger er arets resultat et
mindre underskud.

Alle afdelinger er belastet af den negative
udvikling pa finansmarkederne som fglge af
Corona, og har som fglge deraf realiseret et
mindre negativt afkast pa renteberegningen af
mellemregningskontoen. Savel overskud som
underskud indregnes i kommende budgetter i
henhold til bekendtggrelsens regler.

Afdelingernes henlaeggelser til planlagt ved-
ligeholdelse skal fastseettes pa baggrund af
drift- og vedligeholdelsesplanerne. Jeevnfar
lov om effektivisering andres lovgivningen for

Henlzaeggelse til planlagt vedligeholdelse

varighed pa drift- og vedligeholdelsesplanerne
i stigende takt fra 15 ars til 30 ars planer over
de kommende ar.

| FAB har der gennem mange ar veeret udar-
bejdet 20 ars planer, hvormed vi opfylder krav i
lovgivningen frem til 1. januar 2022, hvor pla-
nerne udvides til en varighed pa 25 ar, for til
sidst pr. 1. januar 2024 at blive udvidet til 30 ar.
Henlaeggelsesniveauet for afdelingerne i FAB er
generelt pa et stabilt niveau. Der er dog i regn-
skabsaret sket en nettoforggelse af henlaeggel-
serne til planlagt vedligeholdelse, sa henlaeg-
gelserne pr. 30. juni 2020 ser saledes ud:

De samlede henlaeggelser i afdelingerne udgar
pr. 30.juni 2020 i alt 569 mio. kr., der fordeler
sig saledes (angivet i mio. kr.):

2018/19 2019/20

Henlzaeggelse til istandsaettelse ved fraflytning

Henlzeggelse til tab ved fraflytning




Der er i drets lgb udbetalt tilskud fra dispositionsfonden pa i ca. 21,6 mio. kr. til bl.a. fysiske- og
boligsociale helhedsplaner, nybyggerier og screening af afdelinger i forhold til eventuelt kommen-
de helhedsplaner.

| regnskabsarene 2017/18, 2018/19 og i indevaerende regnskabsar er der yderligere bevilget til-
skud til 5 puljer med bestemte formal:

A Pulje til overordnede effektiv drift tiltag, til bl.a. droneopmalinger, med henblik pa at kunne lave
bedre udbud.

A Pulje til kompetenceudvikling af alle medarbejdere til bl.a. gennemfarelse af en MTU (Medarbejder
Trivsels Undersggelse) m.v.

A Pulje til etablering af Boligeen, til deekning af FAB's andel af etableringsudgifter af den faelles opno-
tering.

A Pulje til Strategi (2019/2023) til brug for implementering og markedsfgringsudgifter.

A Pulje til gren omstilling.

Dispositionsfonden udger i alt 155 mio. kr. Disponibel del heraf udger 113 mio. kr. Minimumskra-
vet til dispositionsfondens starrelse er 51,6 mio. kr.

Bevillinger af tilskud er en Ilgbende proces, men registrering af faktiske udgifter falger det fakti-
ske forbrugstidspunkt, hvorfor der udarbejdes en prognose for dispositionsfondens udvikling pa
laengere sigt. Prognosen ajourfares lsbende med bevillinger og er gennemgaet for organisations-
bestyrelsen.

EGENKONTROL

Pr. 1. januar 2017 blev der indfgrt krav om, at almene boligorganisationer gennemfgarer egenkontrol.
Formalet med egenkontrollen er at fremme effektivitet og kvalitet i boligorganisationen og derved
bidrage til at sikre, at boligorganisationen lever op til lovens krav om effektiv og forsvarlig drift.




| FAB er der arbejdet med effektiv drift fortsat i
regnskabsaret, og siden iveerkszettelse af strate-
gien for perioden 2019-2023 er effektiviserings-
arbejdet indbygget i strategiens bla spor - "Vi
driver en moderne forretning”.

Sidelgbende bliver FABs interne opfalgnings-
model, som er udarbejdet pa baggrund af
Ministeriets udmeldte effektiviseringspotentiale
pa afdelingsniveau, ajourfert og sammenholdt
med realiserede udgifter. Modellen bruges bl.a.
i forbindelse med udarbejdelse af kommende
budget for den enkelte afdeling.

Der vil med udgangen af 2020 blive udfeerdiget
en afsluttende rapport omhandlende igangsatte
effektiviseringsprojekter, ligesom der fremad-
rettet vil blive udarbejdet lgbende opfalgning
pa de igangsatte effektiviseringstiltag.

FORVENTET UDVIKLING | AFDELIN-
GERNES DRIFTSOMKOSTNINGER

DE KOMMENDE 4 AR.

Som en del af effektiviseringsloven skal vi frem-
over udtale os om den forventede udvikling i
afdelingernes driftsomkostninger de naeste 4 ar,
dvs. i perioden 2020/21 — 2023/24

Med udgangspunkt i de igangveerende effekti-
viseringstiltag forventes det, at huslejeniveauet,

og dermed omkostningsniveauet, generelt vil
vaere ugendret for de kommende ar, dvs., at de
opnaede effektiviseringsgevinster alt andet lige
vil kunne opveje de generelle prisstigninger.

SARLIGE GKONOMISKE PROBLEMER
Der er ikke afdelinger med saerlige gkonomiske
problemer, der kraever saerskilte foranstaltnin-
ger.

FORHOLD PATALT AF REVISIONEN
Revisionen har i forbindelse med sin revision
pategnet alle regnskaber uden forbehold el-

ler bemaerkninger. | revisionsprotokollen har
revisionen ikke patalt kritiske forhold, men er
kommet med anbefalinger, som lgbende bliver
inddraget i FABs planlaegning af processer, hvor
det giver mening i forhold til en effektiv og
sikker drift.

BEGIVENHEDER EFTER
BALANCEDAGEN

Der er ikke efter balancedagen indtruffet for-
hold, som har vaesentlig indflydelse pa bedem-
melsen af arsrapporten.




CORONA-VIRUS

Corona-virus eller Covid-19 ramte ogsa FAB i
foraret 2020. Ingen var forberedt pa de man-
ge restriktioner og daglige ‘benspaend’, som
det fgrte med sig, og vi er i skrivende stund
stadigveek alle pavirket af forsamlingsforbud,
veernemidler og restriktioner pa mange sociale
arrangementer.

| det store hele klarer FAB sig rigtig godt
igennem denne tid, og vi har heldigvis ikke
oplevet hverken svaere sygdomsfor-

leb blandt personalet, generelle
problemer med sygdom i

boligomraderne eller en

stigning i antallet af ud-

seettelser som fglge af

f.eks. ledighed blandt

vores beboere.

Administrationskontoret

lukkede ned i foraret og

er i efteraret stadig kun

abent for personlig ekspedi-

tion efter forudgaende aftale,

mens ejendomskontorerne efter

en periode med nedlukning i foraret

2020 er dbnede igen; dog med afstands-

krav og vaernemidler, sa det er sikkert for bade
de ansatte og beboerne.

En del af FABs medarbejdere har prgvet at skulle
arbejde hjemmefra i en periode, ligesom almin-
delige mader blev aflgst af online-mgder, og
hvor f.eks. Kundeservice kunne ekspedere alle
telefonopkald fra 'hjemme-kontoret’, hvorfra de
kunne koble sig op pa alle FABs systemer, sa de
kunne udfare deres arbejde naesten som vanligt.

Det lykkedes at fortseette driften uden de store
bump undervejs, og mange af vores kunder og
samarbejdspartnere har darligt bemeerket, at de
blev betjent pa en anden made i en periode.

Efter farste bglge af Corona-virussen havde
lagt sig i forsommeren, blev der ivaerksat en ret
omfattende evaluering af forlgbet, og saledes
blev der indsamlet input og erfaringer fra alle
medarbejdere via mindre workshops, hvor der
blev samlet op pa tiden med Corona.
Leeringen fra foraret og den efterfglgende
evaluering har givet FAB mulighed for, at vi
fremover kan arbejde pa en anden og smartere
made, nar det kommer til en reekke arbejdsop-
gaver.
Denne erfaring ggr desuden, at vi nu
kan opstille nogle gode ret-
ningslinjer for hjemmearbej-
de i FAB, hvor det er muligt
at lgse arbejdsopgaverne
hjemmefra.

Corona-virussens ind-
tog har desuden med-
fart, at FAB i efteraret
2020 lancerer en ret
omfangsrig Beredskabs-
plan, der tager hgjde for
mange af de udfordringer,
som kan mgde os i fremtiden,
hvis uventede situationer opstar.
Med denne plan vil vi sta bedre forbe-
redt, hvis der sker store omvaeltninger fremover.

Corona-virussen betad desvaerre ogsa, at det
har veeret nadvendigt at aflyse flere arrange-
menter i FAB, sdledes matte vi aflyse intro-kur-
sus for de nyvalgte i foraret 2020, ligesom
efterarets afdelingsbestyrelseskursus ogsa er
blevet aflyst.

Formandsmgderne i juni og september mat-

te vi desveerre ogsa aflyse, ligesom den arlige
medarbejderdag for alle ansatte er blevet aflyst
i 2020.

Vi haber alle, at tingene ser mere normale ud
igen i lgbet af 2021, sa vi igen kan afvikle disse
arrangementer.



OVERORDNET OM FABS
STRATEGI FOR 2019-2023

FABs strategi, der blev lanceret den 1. januar
2019, er omdrejningspunkt for det meste af det
som selskabet arbejder med i disse ar. De fire
'spor’ (fokusomrader) i strategien fungerer som
pejlemaerker for, hvor selskabet skal bevaege
sig henad, bade nar vi teenker pa den daglige
drift, nybyggerier og udvikling i organisatio-
nen.

Saledes har alle medarbejdere i FAB skullet
vaenne sig til, at vores arbejde hele tiden hol-
des op imod strategien for pa den made kon-
stant at sikre, at der samlet arbejdes hen imod
de overordnede mal i strategien.

Denne arsberetning vil ogsa tage sit udgangs-
punkt i FABs strategi, bade for at give en over-
skuelig struktur pa de mange tiltag og initiati-
ver, som der beskrives i beretningen, men ogsa
for at synligggere, dels hvordan der arbejdes
med sporerne i strategien, og dels hvor meget
af arbejdet i selskabet, der egentlig kan kobles
direkte til strategien.

FABs strategi har fire spor, der her kort beskri-
ves:

mennesker, miljo &
moderne forretning

VI DRIVER EN MODERNE
FORRETNING

Vi har hjerte som en forening og drives som en
forretning. Gennem moderne drift vil vi give
vores beboere mest kvalitet for pengene. Vi
samarbejder, for sammen kan vi lgfte mere og
na laengere.

VI GAR DEN GRONNE VE)J

FAB vil ga forrest i forhold til at skabe attrakti-
ve, grgnne og baeredygtige boliger. Vi arbejder
derfor pa at skabe boliger og boligomrader,
der indteenker grenne og miljerigtige lgsninger
og boliger, som er sunde at bo i.

VI TAGER ET SOCIALT ANSVAR

| FAB vil vi skabe levende og trygge faellesska-
ber for beboerne i vores boligomrader til gavn
for abenhed og tolerance og som grundlag for
det gode og trygge boligliv.

| FAB vil vi have dygtige og engagerede med-
arbejdere og give vores ansatte de bedste
muligheder for at laere nyt og udvikle sig som
mennesker.

Arsberetningen vil sa veere bygget op omkring
disse fire spor, og hvordan der er blevet arbej-
det med disse omrader i det forgangne regn-
skabsar.

1
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IGANGVARENDE OG KOMMENDE
NYBYGGERIER

Byggeriet og renoveringen af Sortekilde, Ker-
teminde, blev i ar faerdig og alle boligerne

er udlejet. 11 stk. af boligerne er udlejet som

seniorbofeellesskab. Seniorbofaellesskabet har
ekstra feellesarealer ud over egen bolig, hvor

feelles interesser og samveer kan dyrkes.

Den 1. november 2019 flyttede de farste bebo-
ere ind i deres nye lejligheder i Plums Gaard,
som er centralt beliggende i Assens. Indflytnin-
gen foregik i to etaper; den 1. november 2019
stod 30 lejemal klar til indflytning, og den 15.
marts 2020 stod de resterende 25 lejemal klar.
Udlejningen af boligerne i Plums Gaard, er des-
vaerre endnu ikke helt i mal, og indsatsen un-
derstgttes stadig med ekstraordinaer markeds-
faring, dbent hus i mableret lejlighed og med
fremvisning af ledige boliger.

| rets lgb har FAB ligeledes arbejdet med
planleegningen af en raekke nye bebyggelser
pa Fyn.

VI DRIVER EN
MODERNE FORRETNING

I Odense arbejdes der pa:
f 84 boliger pa Rugardsvej (Kongens Karré)
@ 49 ungdomsboliger i Gartnerbyen
A 46 familieboliger i Gartnerbyen
[

100 boliger i Thors Have (Hgjstrup gamle ka-
serne)

a 8 boliger pa Albanigade

Pa Fyn arbejdes der pa:

# | Assens Kommune igangseettes arbejde med
opfarelse af 26 boliger i Haarby.

a | Svendborg opfares der 44 boliger i Tankefuld II.

@ | Faaborg planleegges der opfarelse af 40 bo-
liger i Frits Jargensens Have (Faaborgs gamle
sygehus), der kommer til at danne rammen
om FABs nye generationsbofeellesskab.

# | Nyborg planlaegges der opfarelse af 41 boli-
ger pa Strandhgjen (det tidligere Strandvaen-

get).

@ | Otterup arbejdes der med opfarelse af 10
boliger i forbindelse med afdeling 19, og i
Krogsbglle planleegges opfarelse af et senior-
bofzellesskab bestaende af 8 boliger.



GARTNERBYEN FAMILIEBOLIGER .9 A THORS HAVE
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Derudover arbejdes der Igbende med udvik-
lingsprojekter pa hele Fyn og aktuelt med fo-
kus pa Middelfart Kommune.

FAB indgar lgbende i dialog omkring mulige
nybyggerier pa hele Fyn, hvor der tales med
bade kommuner og grundejere om mulige
byggeprojekter. FAB er kendt som bade en
serigs bygherre og en god samarbejdspartner,
og det abner mange dgre rundt omkring, lige-
som mange pa eget initiativ henvender sig til
selskabet med mulige projekter.

ORGANISATIONS-
BESTYRELSENS ARBEJDE

FABs organisationsbestyrelse deltager aktivt

i mange aspekter af arbejdet med strategien
for selskabet, og bestyrelsesmedlemmerne er
saledes en del af flere udvalg, der fokuserer pa
forskellige dele af strategiarbejdet.

Derudover har bestyrelsen ad flere omgange
arbejdet pa at blive en endnu bedre og mere
kompetent bestyrelse. Det er sket gennem fle-
re temadage med uddannelsesforlgb, der skal
hgjne bade det enkelte bestyrelsesmedlems
kompetencer og samtidig gere samarbejdet pa
tveers i bestyrelsen bedre.

Bestyrelsen har bl.a. arbejdet med, hvilke vaer-
dier der veerdsaettes i FABs bestyrelse, og her-
igennem seerligt arbejdet med tillid, respekt,
rummelighed, abenhed og ordentlighed. Bade
i det arbejde og de beslutninger, som tages,
men ogsa i det Isbende samarbejde internt i
bestyrelsen.

Til de ordineere afdelingsmader i foraret 2020
havde bestyrelsesmedlemmerne oplaeg pa alle
meader omkring “effektiv drift”, hvor de frem-
medte beboere fik en god indsigt i, hvad sta-
tus er pa dette store projekt.

FAB har gang i rigtig mange renoveringer og
nybyggerier i disse ar, og det kan saette sel-
skabets dispositionsfond under pres. Derfor
har bestyrelsen ogsa taget fat pa at udarbejde
langtidsplaner for midlerne i dispositionsfon-
den, ligesom den gkonomiske udvikling i fon-
den fglges teet.

UDLEJNINGSSITUATIONEN

Generelt

Udlejning af boliger i FABs boligafdelinger sker
i dag med mange aspekter: Fleksibel udlejning
med seerlige fortrin til ansggere, tidsbegraen-
set udlejning til virksomheder, boliger som



reserveres til genhusning eller boliger, der skal
benyttes til genhusningshotel.

| de boligafdelinger, der ikke er pavirket af
renovering, eller hvor der ikke sker udlejning
med fleksible kriterier, er udlejningssituationen
stabil, og boligerne udlejes kort efter istand-
seettelsesperioden.

Der er kun fa boligomrader, hvor genudlejning
kreever en stgrre indsats og annoncering. Of-
test er der her tale om boligafdelinger med en
mindre attraktiv beliggenhed.

Udlejning i udsatte boligomrader

Udlejning i udsatte boligomrader og ghetto-
omraderne sker med stort fokus pa at aendre
beboersammensaetningen. Det sker fortrinsvis
med vaerktgjet fleksibel udlejning, der giver
enkelte ansggere fortrin pa ventelisten, altsa
kommer ansggere, som kan opfylde forskellige
krav, foran i ventelistekgen. Det har det formal
at styrke beboersammensaetningen og hindre,
at flere boligomrader bliver kategoriseret som
ghettoomrader.

| Korslakkeparken afdeling E, F og G, Tjgrne-
haven, Riisingsparken og Hgjstrupparken gives

der fortrin pa ventelisten, hvis ansgger og
dennes husstand kan dokumentere at:

A& Husstandens medlemmer er selvforsgrgende
eller studerende

A Selvforsgrgende medlemmer af husstanden
har en indkomst pa min. kr. 17.120,- pr. mdr.
(ej geeldende for Tjgrnehaven og Hgjstrup-
parken)

@ Have en godkendt uddannelse med et ud-
dannelsesniveau over grundskole

| Fyrreparken og Birkeparken er der fortrin for
ansggere, der kan dokumentere at:

@ Kontraktindehaver er selvforsgrgende eller
studerende

| Korslgkkeparkerne er der indfgrt kombineret
udlejning, hvilket er besluttet af Odense Kom-
mune. Kombineret udlejning betyder, at hvis
en ansgger ikke opfylder kravet om at veere
selvforsgrgende, sa kan ansggeren afvises.

| alle udsatte boligomrader og omrader, som
er ghetto/hard ghetto, er det muligt at afvise
ansggere, der har en dom pa deres straffe-
attest. Dommen skal veere af utryghedsska-
bende karakter: Overtraedelse af straffeloven,



vabenloven og lov om euforiserende stoffer.
Dette veerktgj benyttes, hvor det er muligt,
med det formal at styrke beboersammensaet-
ningen i de pagaeldende boligafdelinger.

Et supplerende udlejningsveerktgj i disse bo-
ligomrader er Offentlig annoncering. Offent-
lig annoncering bruges til at finde nye lejere
gennem annoncering pa portaler og andre
medier, f.eks. Boligportalen. Her tilsidesaettes
ventelisten. Ansggerne til boligerne skal opfyl-
de en raekke krav, f.eks. samme krav som for
at fa fortrin pa den almindelige venteliste, dvs.
fleksibel udlejning. Denne metode kan benyt-
tes pa op til 50% af de ledige boliger. Offentlig
annoncering benyttes i Korslgkkeparkerne og i
Hgajstrupparken.

Stgrstedelen af de ledige boliger i boligafde-
linger med fleksibel udlejning bliver udlejet til
ansggere, som har fortrin. Seerligt i Korslgkken,
hvor afslutningen pa helhedsplanen og gen-
husning gennem mange ar har givet et stort
udbud af ledige boliger, har brugen af veerk-
tgjskassen med redskaber til at styrke beboer-
sammensaetningen vaeret anvendt i hgj grad.

Fleksibel udlejning
| Middelfart Kommune er der et stort politisk
fokus pa at tiltreekke erhvervsaktive borgere

og statte virksomhederne i at kunne tiltraekke
de rigtige kompetencer for at udvikle omradet
bedst muligt. Derfor kan man fa fortrin pa ven-
telisten til boliger i kommunen, safremt man
har opnaet job eller har job i en virksomhed
beliggende i Middelfart Kommune.

| Odense Kommune kan unge studerende, der
har boet i en almen studiebolig i mere end

2 ar, fa fortrin til en familiebolig. Dette for at
skabe de bedste vilkar for studerende, som
laeser i mange ar, eller som har faerdiggjort en
uddannelse. De studerende fastholdes pa den
made i den by, hvor de har gennemfgart deres
uddannelse.

Forberedelse til genhusning/tidsbegraenset
udlejning

De boligafdelinger, som har besluttet at gen-
nemfgre en helhedsplan, der medfarer gen-
husning af lejerne, skal forberedes til at etab-
lere et genhusningshotel. Dette sker ved at
udleje ledige boliger pa tidsbegraensede leje-
kontrakter. De tidsbegraensede lejekontrakter
udlgber pa det tidspunkt, hvor den pagaelden-
de bolig skal renoveres, eller nar boligen skal
bruges som hotellejlighed.

Boliger, der udlejes tidsbegraenset, er der ikke
stor venteliste til. Derfor har det veeret muligt



at udleje til virksomheder, som skal finde bo-
liger til deres ansatte. Virksomhederne er for-
trinsvis virksomheder, som er en del af bygge-
riet pa Det nye OUH og Letbanen, men ogsa
virksomheder der arbejder med renoveringen i
vores store helhedsplaner.

Ved regnskabsarets udgang er der kun ganske
fa boliger, der udlejes pa tidsbegraensede leje-
kontrakter, da de 2 store helhedsplaner i Hgj-
strupparken og Fyrreparken er i fuld gang med
mange beboere genhuset, enten i de pageel-
dende boligafdelinger eller i andre boligafde-
linger rundt i Odense.

BOLIGQEN -
FYNS ALMENE BOLIGPORTAL

Alle FABs familieboliger udlejes gennem den
feelles udlejningsportal www.Bolig@en.dk. |
lzbet af det forgangne ar er der sket et fortsat

udviklingsarbejde med at opdatere funktio-
ner, der understgtter ansggernes muligheder
pa portalen. Der arbejdes ligeledes i FAB med
visning af vores boliger, og de tekster som
praesenterer FABs boligafdelinger. | Boligden
er der et stort fokus pa, at portalen kontinuer-
ligt udvikles og opfylder behov hos den enkel-
te boligorganisation og samtidig opfylder let
tilgeengelighed og moderne funktioner til de
boligs@gende.

Helt konkret blev Boligdens hjemmeside op-
dateret i foraret 2020 — men vi er dog ikke helt
i mal endnu. Der arbejdes lgbende med at sik-
re, at Bolig@ens hjemmeside virker optimalt, sa
vores ansggere og kommende lejere fgler sig
trygge, og de kan finde de oplysninger, der er
brug for.

Udlejning af boliger bliver mere og mere kom-
plekst — og indsamling af dokumentation fra



ansggeren er tungt og tidskraevende, da det
p.t. er en manuel proces. | 2019 blev der igang-
sat et udviklingsprojekt i Boligden som sikrer,
at indsamling og validering af dokumentation
fra ans@gerne sker i en digital lgsning, hvor
ansggerne selv uploader dokumentationen, og
dokumentationen valideres med det samme.
Medarbejderne i boligorganisationerne far en
lgsning, hvor de kan se ansggernes dokumen-
tation, og de kan se, hvis ansggeren manuelt
har indtastet oplysningerne. Med denne |gs-
ning er der fokus pa at bruge tiden pa at give
kundeservice i stedet for at bede ansggere om
dokumentation som bagefter skal valideres. De
indsamlede oplysninger slettes automatisk, sa
der er ogsa teenkt GDPR ind i lgsningen. Lgs-
ningen forventes i drift i 4. kvartal 2020

MARKEDSFQRING, SPONSORATER
OG SYNLIGHED

| dagene 18. — 20. oktober 2019 deltog FAB
igen i forbrugermessen "Bolig, Mad og design”
i OCC i samarbejde med de gvrige boligorga-
nisationer i Bolig@en. Der er fortsat et arbejde
i at informere boligsagende (og kommende
boligs@gende) om Boligden, og hvordan det
virker som en faelles indgang til mange almene
boliger pa Fyn.

Pga. Corona blev der ikke afholdt boligmesse i
efteraret 2020.

P& administrationskontoret er der blevet mon-
teret en seerlig folie pa glaspartiet i enden af
bygningen, der kan ses fra Vestre Stationsve;.
Dette er en rigtig god reklameplads og ses

af mange forbipasserende pa gaden og af de
mange kunder, der skal handle i den nye Rema
1000, som er blevet nabo til FABs kontor.

Det vil ogsa veere meget tydeligt for passager-
ne i den kommende letbane.

| januar 2020 rykkede FABs Kundeservice ud

i Rosengardcenteret for en dag. Her var der
reklamer for FAB pa skeermene i centeret og
en stand i centeret, hvor mange interesserede
kunne hgre lidt om FAB og de mange nye boli-
ger, som vi opfarer i disse ar. Det var der man-
ge, der gerne ville hgre mere om.

FAB er fortsat sponsor i Odense Zoo, hvor
sponsoratet, udover at stagtte haven, ogsé er
blevet brugt til at afvikle mgder/teamdage i
Odense Zoos lokaler; pa den made kommer en
stor del af sponsorkronerne ind igen.

Desuden er billetter, som er en del af sponso-
ratet, blevet brugt som praemier til f.eks. kon-
kurrencer pa Facebook.

Desuden er FAB sponsor ved Tobaksgaarden
i Assens, hvorigennem vi har faet synlighed i
forbindelse med byggeriet og udlejningen af
boligerne i Plums Gaard i Assens. Rigtig mange






mennesker fra Assens og opland besgger To-
baksgaarden i lgbet af aret, sa det er et godt
sted at veere synlige i det omrade.

Endelig har FAB indgaet en aftale med Odense
Glasvaerk omkring et sponsorat af projektet,
der i stor stil aktiverer unge med lidt udfor-
dringer i livet. Her har FAB sa modtaget nogle
glas og kander for sponsorkronerne, og disse
bliver nu benyttet i forbindelse med mgder pa
administrationskontoret.

SOCIALE MEDIER OG HIEMMESIDE
FAB benytter i stadig hgjere grad de socia-

le medier, og saledes har der veeret kart flere
kampagner pa Facebook i forbindelse med
nybyggeri og abent hus; her kan vi i hgj grad
udvaelge modtagerne af kampagnen, og det
har haft ret stor effekt.

LinkedIn er blevet brugt til bade at opsla stil-
lingsannoncer og til at publicere gode historier
om nybyggeri og renoveringer. Disse opslag
har veeret meget populaere og med mange
visninger.

Endelig er selskabets hjemmeside under kon-
stant udvikling, og det seneste ar er der blevet
lavet flere tiltag for at g@re siden mere bruger-
venlig og fremhaeve de emner og undersider,

som de besggende pa siden eftersparger
mest, sa det hurtigt kan findes uden for mange
klik.

IT OG DIGITALISERING

| FAB er vi afhaengige af, at vores daglige IT-
drift er stabil, og at vores data er i sikkerhed,
og derfor har det vaeret ngdvendigt med en
modernisering af IT-politikken i FAB.

IT har udviklet sig, og den starste fare er ikke
laengere afgraenset til det, vi som medarbej-
dere kommer til at downloade (maske ved en
fejl), men vi skal ogsa veere opmaerksomme pa
de tilbud og mails, vi modtager som maske er
for gode til at vaere sande. | FAB har vi sikker-
hed, der giver alarmer, men systemerne fanger
ikke alt, og vores sikkerhed justeres hele tiden i
takt med de trusler, som kommer udefra. Vo-
res nye IT-politik fylder derfor mere end den
gamle, og der er ogsa fokus pa, hvordan med-
arbejdere bruger de IT-redskaber, som stilles til
radighed.

Da Danmark lukkede ned d. 11. marts 2020, var
der travlt i IT — pa kort tid blev der klargjort
baerbare pc'ere til medarbejdere i administrati-
onen, sa det blev muligt at arbejde hjemmefra.
Medarbejdere, som aldrig havde provet at ar-
bejde hjemmefra eller deltaget i Skype-mader,
skulle lzere dette, inden de blev sendt hjem.



Men pa trods af Corona har kreativiteten i for-
aret og sommeren 2020 veeret stor, og der er
igangsat nye funktioner som hjeelper i hverda-
gen. Funktioner som giver mulighed for fleksi-
bilitet i udferelsen af de daglige funktioner.

Under Corona er det lykkes at implementere
lgsninger med 100% online undervisning tak-
ket veere en stor indsats af alle. Det betgd, at
flere forretningsgange blev IT-understgttet,
og dermed blev det muligt for flest mulige at
arbejde hjemmefra i administrationen. Samti-
dig blev der i Driftscenter Vollsmose afprgvet
ny funktionalitet til styring af beboeropgaver.
En funktionalitet som nu er pa vej ud til den
gvrige drift. Det giver mulighed for, at ejen-
domsfunktionaererne pa mobilen kan se, hvilke
opgaver der skal udfgres, og en opgave kan
lukkes pa mobilen.

| FAB har vi indgaet i et strategisk partnerskab
med 4 andre boligorganisationer (Vibo, AAB
Kabenhavn, AAB Arhus og FA09), der alle an-
vender det samme fagsystem, UNIK. Sammen
har vi dramt om, hvordan vi kan digitalisere
hele processen fra en lejer opsiger en bolig til
boligen er genudlejet. Vi har nu afsluttet det,
vi kalder fase 0, som betyder at vi sammen
med UNIK og Logicmedia har faet afdeekket,
hvad der skal til for at vores dram kan blive til

virkelighed. Som en undergruppe er der dan-
net et netvaerk i IT-drift, sa viden kan deles,
og der altid er nogen at sparge - for sammen
bliver vi klogere.

Den digitale rejse i FAB forsaetter...

GDPR

En gang om aret skal alle medarbejdere i FAB
gennemga en GDPR test, og i ar var ingen
undtagelse. Dette bliver en tilbagevendende
begivenhed for medarbejderne i FAB, og for
nye medarbejdere bliver det en fast del af in-
troduktionsplanen i FAB.

Ved regnskabsarets afslutning er der ved at
blive installeret nye kopimaskiner i administra-
tionen. For at printe skal medarbejderne give
sig til kende ved maskinen, og det sker ved at
scanne den personlige ngglebrik. Det betyder
at der ikke bliver udskrevet dokumenter med
personfglsomme oplysninger, uden at medar-
bejderen, som har igangsat printet, er til stedet
ved maskinen.

Vi anonymiserer regelmaessigt data i vores fag-
system UNIK, sa vi kun har de oplysninger, som
vi har brug for i forbindelse med den daglige
administration.



EFFEKTIV DRIFT

Arbejdet med effektiv drift fortsatte ogsa i
regnskabsaret 2019/2020, og vi naermer os
nu en afslutning pa forlgbet. Pa landsplan er
malet om en samlet besparelse pa 1,5 mia.
kr. ndet, og FAB har ogsa gjort et godt stykke
arbejde her.

Mange af FABs effektiviseringsprojekter er
allerede blevet gennemfart og er overgaet til
drift med besparelser naesten fra dag 1, mens
andre projekter farst giver besparelser pa lidt
laengere sigt, ligesom nogle af de stgrre pro-
jekter farst er ved at blive implementeret nu.
Det har veeret et keempe arbejde for alle i FAB,
men det har veeret rigtig 'sundt’ at stoppe op
og teenker over, hvorvidt vi kunne lgse op-
gaverne pa en bedre og/eller billigere made.
Den tankegang fortsaetter ogsa i fremtiden
efter "Effektiv drift” afsluttes med udgangen
af 2020.

Flere af projekterne i FABs "Effektiv drift”-ka-
talog er desuden blevet en del af FABs stra-
tegi, sa der f.eks. bade teenkes ‘grgnt’ og 'ef-
fektivt, nar der skal kigges pa nye og mere

effektive procedurer for vores daglige arbejde.

FAB vil udarbejde en evaluering af hele pro-
cessen i selskabet, sa det bliver tydeligt, hvad
det har betydet af nye tiltag og besparelser
at arbejde med effektiv drift pa denne made.
Det forventes, at denne evalueringsrapport vil
veere klar i lgbet af vinteren 2020/2021.

NY PROJEKTHANDBOG

| de seneste ar har der i FAB veeret en stigen-
de maengde tveergdende udviklingsprojekter
og strategiske indsatser. Det gaelder f.eks. pro-
jekter omkring nybyggerier og helhedsplaner,
men ogsa udviklingsprojekter, der skal effek-
tivisere FABs drift og administration, som for
eksempel de forskellige effektiv drift-projekter
og diverse IT/digitaliseringsprojekter. Alle FABs
projekter fordrer, at medarbejdere fra mange
eller alle FABs organisatoriske afdelinger har et
feelles ansvar for opgaver i projektet og for at
projektet kommer i mal med et godt resultat.
FAB har for naerveerende udfert projektarbej-
det med afsaet i en tveergdende projektorgani-
sering, kaldet projektmodellen, der har kart de
senere ar.

Pa grund af det voksende antal projekter har
der veeret et gget behov for at optimere pro-
jektmodellen. | 2020 blev der derfor afholdt en
raekke evalueringsworkshops af projektmodel-
len, og det blev her tydeligt, at der var behov
for yderligere at optimere og standardisere
FABs projekt-processer og arbejdsgange. Siden
foraret 2020 har en arbejdsgruppe udviklet
projektmodellen til en '2.0 version’ og har der-
til udarbejdet en feelles projekthandbog, der
fremover skal fungere som faelles 'opskrift’ for
alt projektarbejde i FAB.

Det er planen, at projekthandbogen rulles ud i
organisationen primo 2021.



FYSISKE HELHEDSPLANER
Korslgkkeparken E, Afd. 35

- Den fysiske helhedsplan

Byggeriet blev igangsat i januar 2019 og stod
feerdigt i april 2020.

Korslgkkeparken C (Jens Juels Vej), Afd.
33

- Den fysiske helhedsplan

Radgivere pa sagen (Erik Arkitekter) har
bearbejdet projektet, som blev udsendt i
EU-udbud ultimo 2019. Hansson & Knudsen
blev valgt som hovedentreprengr, og der er
byggestart 1. februar 2021.

Hgjstrupparken, Afd. 51

- Den fysiske helhedsplan

Enemaerke & Petersen er valgt som ho-
vedentreprengr, og byggeriet startede i
januar 2020. Dette blev markeret med forste
spadestik d. 14. januar 2020, hvor alle beboe-
re var inviteret til markeringen af byggestar-
ten.

De farste beboere flyttede ind i deres nye
boliger i august 2020, og hele renoveringen
forventes feerdig i 2023.

Riisingsparken, Afd. 61
- Den fysiske helhedsplan
Helhedsplanen blev godkendt af beboerne i

juni 2019 pa et ekstraordinzert afdelingsma-
de. Projektet afventer Byradets godkendelse
af skema A medio 2021, hvorefter rddgiverne
pabegynder projekteringen. Byggeriet for-
ventes igangsat i 2022 med forventet afleve-
ring i 2024.

Det bemaerkes dog, at ghetto-kriterierne kan
seette en stopper for den planlagte helheds-
plan for omradet, hvis Riisingsparken bliver
klassificeret som en 'hard ghetto’ i december
2020.

Fyrreparken

- Den fysiske helhedsplan

Hansson & Knudsen er valgt som hoveden-
treprengr, og byggeriet blev igangsat i for-
aret 2020 og forventes afleveret i 2023.

Infrastrukturplanen i Vollsmose

Arbejdet med infrastrukturplanen har pagaet
det seneste ar, og den nye bygade afleveres i
efteraret 2020. Det samlede infrastrukturpro-
jekt forventes feerdigt i 2022.

Infrastrukturplanen i Riisingsparken
Arbejdet med infrastrukturplanen pagar, og
planen er nu godkendt af bade beboere og
Landsbyggefonden. Arbejdet forventes pa-
begyndt i 2022.



DET GRONNE UDVALG

FABs organisationsbestyrelse har nedsat et
‘Grgnt udvalg’ bestaende af 6 bestyrelsesmed-
lemmer samt 3 administrative medarbejdere.
Bestyrelsen har desuden allokeret en sum pen-
ge til ‘grenne tiltag’ i boligafdelingerne.

Det grgnne udvalg har holdt en del mgder,
hvor der bade arbejdes med FABs overordnede
grenne strategi, men ogsa med helt konkrete
grenne projekter i de enkelte boligafdelinger.

Det grenne omrade vil ogsa have stor fokus i
FAB i de kommende ar, og arbejdet i det gren-
ne udvalg fortseetter.

FAB DELTAGER | PROJEKT
OMKRING BIODIVERSITET

FAB har en inspektar med i et landsdaekkende
projekt omkring biodiversitet, og der arbejdes
pa, at der i en eller flere af FABs boligafdelinger
kan laves et pilotprojekt omkring biodiversitet
med gkonomisk statte fra det landsdaekkende
projekt.

Formalet med hele projektet er at fa flere vilde
blomster og planter ind i de granne omrader i
boligafdelingerne. Det er godt for naturen og
vores klima.

Lignende projekter kagrer i kommunalt og
regionalt regi, hvor der plantes vilde "pluk

VI GAR DEN GRONNE VE)

selv'-blomster i vejkanter, til gleede for bade dyr
og mennesker, sa dette er ogsa et omrade med
bred bevagenhed i resten af samfundet.

DGNB-BYGGERI

DGNB er en internationalt anerkendt certifice-
ring, der er udviklet i Tyskland. (DGNB = Deuts-
ches Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen)
DGNB benyttes i forbindelse med at hgjne
baeredygtigheden ved byggeri og renoveringer,
og for at opna f.eks. sglv eller guld DGNB-cer-
tificering skal en lang reekke krav opfyldes ved
et nybyggeri eller en renovering, og hele byg-
geriet vil blive kontrolleret pa disse parametre,
inden en certificering gives.

Der kan findes flere oplysninger om DGNB i
Danmark her: www.dk-gbc.dk

FAB har to medarbejdere der er DGNB-certifi-
cerede, og saledes kan koordinere byggeri og
renoveringer, der skal falge DGNB-kriterierne.

Der er generelt et stort fokus pa baeredygtigt
byggeri i samfundet, og FAB maerker ogsa en stor
interesse for byggerier, der har fokus pa f.eks. bae-
redygtige materialer og ‘grenne’ Igsninger.

Fremover vil FAB derfor fortsat fokusere malret-
tet pa at opnd DGNB-certificeringer, hvor det
praktisk og gkonomisk giver mening.
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EL-BILERNE KOMMER

| sommeren 2019 tog FAB 3 el-biler i brug; 2
stk. i Birkeparken og 1 stk. i Drift Nord, efter-
falgende er endnu 2 el-biler kommet til i Fyrre-
parken. El-bilerne erstattede udtjente traktorer
og er langt mere miljgvenlige og stgjer mindre
end de almindelige traktorer. Erfaringerne med
de nye el-biler er gode. Behovene er forskellige
rundt omkring i FAB, men el-biler vil blive over-
vejet i andre afdelinger, hvis det giver mening,
nar der skal skiftes karetgjer.

Desuden arbejdes der med en strategi for elbi-
ler og el-ladestandere i boligafdelingerne.

RAGFRI MATRIKEL OG
ROGFRIE NYBYGGERIER

FAB er en del af Odense Kommunes malsaetning
omkring et raggfrit Odense i 2030, og i forlaen-
gelse heraf blev FABs administrationskontor en

ragfri matrikel pr. 1. januar 2020. Det betyder,
at der hverken ma ryges i bygningen eller pa
matriklen udenfor.

| ungdomsboligerne i Gartnerbyen, hvor der var
indflytning i sommeren 2020, blev det desuden
besluttet, at det skulle vaere en rggfri afdeling,
saledes at der ikke ma ryges i boligerne eller pa
feellesomrader. Dette blev der taget godt imod
af de boligs@gende, og saledes blev alle boliger
lejet ud uden problemer.

FAB vil med disse tiltag gerne sende signaler
om, at vi statter op omkring initiativet omkring
et ragfrit liv.

Kommende nybyggerier vil ligeledes i udpraeget
grad blive ragfrie.

Generelt set arbejder FAB med at alle nybygge-
rier fremover skal opfgres som rggfrie boligaf-
delinger.



'"GHETTOPLANEN" FRA FOLKETINGET
"Et Danmark uden parallelsamfund”

- Ingen ghettoer i 2030 — ogsa kendt som
"ghettoplanen” eller "parallelsamfundspakken”
fra 2018 fylder fortsat meget i FAB og den al-
mene sektor generelt.

| forleengelse af godkendelsen af den lovbe-
stemte udviklingsplan for Fremtidens Vollsmo-
se, er der arbejdet med etablering af et areal-
udviklingsselskab for Vollsmose, bestaende af
de tre grundejere i omradet — FAB, Civica og
Odense Kommune, samt en ekstern investor.
Etablering af et sddant selskab er kompliceret
og langvarigt, og arbejdet er fortsat i gang.

Det er ikke kun Vollsmose, der er fokus pa i
forhold til harde ghettoer. | FAB risikerer vi, at
Riisingsparken, som en del af boligomradet
Solbakken, bliver en hard ghetto i 2020 og
Korslgkkeparken E, F, G i 2021. Der arbejdes
malrettet og hardt pa, at dette ikke kommer til
at ske. Det er bl.a. i kraft af strategisk udlejning,
hvor vi vurderer det ngdvendigt at bede om
dokumentation for f.eks. indkomst, uddannelse
og jobstatus, inden en ansgger kan flytte ind i
de pageeldende boligafdelinger.

Udlejning omtales andet steds i beretningen.
Der har ogsa veeret ekstraordinaere indsatser
omkring indsamling og godkendelse af uddan-

VI TAGER ET
SOCIALT ANSVAR

nelsesbeviser i Korslgkken og Solbakken, og i
Solbakken har der veeret tilbudt flyttehjeelp til
dgmte. | savel Solbakken som Korslgkken har
der de seneste ar veeret en positiv udvikling, og
begge omrader ligger teet pa greenseveerdierne
for ghettokriterierne. FAB har gjort og gar fort-
sat meget for at gare opmeaerksom pa, at bolig-
omraderne har udviklet sig positivt, at vi er teet
pa at vaere i mal med hensyn til ghettokriterier-
ne, og at det derfor synes meningslast, at der
skal laves en udviklingsplan med deraf falgende
reduktion af andelen af almene familieboliger i
omraderne.

SAMARBEJDSSTRATEGI
Strategigruppen for det boligstrategiske omra-
de er et samarbejde mellem boligorganisatio-
nerne i Odense, Fyns Politi og Odense Kommu-
ne.

| regi af strategigruppen drgftes emner med
relation til det feelles samarbejde, som f.eks.
udsatte boligomrader, proces omkring koordi-
nering af arbejdet med fysiske helhedsplaner
og boligorganisationernes rolle som medskaber
i byudviklingen.

Samarbejdet har blandt andet sikret en koor-
dineret indsats mod bandekriminalitet i Oden-




se, hvor boligorganisationerne har veeret i teet
samarbejde med Fyns Politi. — | dette arbejde
har FAB veeret meget aktiv og har et rigtig godt
samarbejde med politiet i Odense.

| det forgange ar har draftelserne i strate-
gigruppen bl.a. omhandlet udlejning, udsatte
boligomrader og ghettoer, monitorering af
boligafdelinger samt arsmgde 2020.

BOLIGSOCIALE HELHEDSPLANER

Der er fortsat boligsociale helhedsplaner i flere
af FABs boligomrader. | foraret 2020 besluttede
boligorganisationerne AB Odense, FAB, CIVICA,
OBO og Odense Kommune at igangsaette en
proces, der skulle samle BoligSocialt Hus og
Vollsmose Sekretariatet til én samlet plan under
navnet BoligSocialt Hus. Den 1. august 2020
tradte den nye organisering sa i kraft under én
feelles bestyrelse og med Ole Jensen som gver-
ste chef.

Bestyrelsen bestar af formand eller naestfor-
mand samt en administrativ medarbejder fra
de fire boligorganisationer, repraesentanter fra
fire forvaltninger i Odense Kommune samt en
repraesentant fra Fyns Politi (ad hoc). FAB har
formandsposten i perioden 2020-2022.

Den nye organisering giver mulighed for fort-
sat at prioritere den lokale tilstedeveerelse af
boligsociale medarbejdere i de seerligt udsatte
boligomrader hgijt, og samtidig seette en steerk
bydaekkende linje i det boligsociale arbejde,
som sikrer den rette koordinering med gvrige
politiske og strategiske planer for den bo-
ligsociale udvikling i Odense.

Ved udgangen af 2020 udlgber den nuvaerende
boligsociale helhedsplan for Vollsmose, og der
arbejdes med en ny boligsocial helhedsplan for
Vollsmose, som forventes at traede i kraft pr. 1/1
2021. Den kommende plan for BoligSocialt Hus
- Vollsmose vil have et steerkt fokus pa uddan-
nelse, beskaeftigelse, kriminalitetsforebyggelse
og medborgerskab.

Den boligsociale helhedsplan for Rising, Skt.
Klemensparken, Korslgkken og Ejerslykke lgber
frem til ultimo maj 2021. Der arbejdes derfor
allerede nu pa en praekvalifikation til Landsbyg-
gefonden med henblik pa at sgge midler til en
ny boligsocial helhedsplan for tre af omraderne
i perioden 2021-2024.




BEDRE AFDELINGSM@DER

| FABs bestyrelse har der vaeret nedsat et udvalg,
der har arbejdet med projektet “"Bedre afdelings-
mader”. Det har veeret et gnske dels at fa flere
beboere til at mgde op til afdelingsmaderne,
dels at kunne rekruttere lidt flere beboerdemo-
krater, hvilket til tider kan veere en udfordring i
nogle boligafdelinger.

Forud for afdelingsmgderne i 2020 blev der lavet
en ny udgave af indkaldelsen, der bl.a. informe-
rede lidt generelt omkring beboerdemokratiet
og gjorde lidt reklame for afdelingsmgderne i
foraret.

Om det var de nye indkaldelser, det ved vi ikke,
men der var lidt flere fremmgdte til afdelings-
mgderne i 2020, end der var i 2019, og det er
positivt.

Bade i 2019 og i 2020 havde organisationsbe-
styrelsen oplaeg pa afdelingsmgderne, saledes

at det ikke kun er FABs ansatte, der fremlaegger
sager pa mgderne. Organisationsbestyrelsens
medlemmer er beboere ligesom alle andre i FABs
boliger, og derfor er det ogsa godt, at der kom-
mer oplaeg fra bestyrelsen til disse mader.

TILTAG | BOLIGAFDELINGERNE

| forbindelse med HCA Festivals 2019, som FAB
er sponsor for, blev der afviklet et arrangement
i Korslgkken. Her optradte Stomp-gruppen
Heartbeat for de fremmgadte beboere og andre
interesserede. Det er habet, at det i de kom-
mende ar ogsa vil veere muligt for HCA Festivals
at bringe kulturen helt ud i boligafdelingerne.
Pga. Corona blev der dog ikke afviklet HCA
Festivals i 2020.

P& et ekstraordinaert afdelingsmade i Aparken
(Ferritslev) i september 2019 blev det besluttet,
at den nyopfarte afdeling Egebjerget blev sam-
menlagt med Aparken. Dette sikrer en gkono-
misk staerkere samlet afdeling og giver bedre
grundlag for et velfungerende beboerdemokrati
fremover.

Lerdag den 5. oktober 2019 blev det arlige
kursus for afdelingsbestyrelserne afholdt. Arets
kursusdag indeholdt indlaeg fra Fyns Politi
omkring handtering af de lidt 'svaere’ naboer,
der var opdatering pa FABs nybyggeri og hel-
hedsplaner, workshop omkring den nye strategi
samt et opleeg om forandringsparathed.
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| efterdret 2019 gennemfgrte FAB den farste
MTU (MedarbejderTilfredshedsUndersggelse) i
selskabets historie. Undersggelsen blev gennem-
fort anonymt af et uvildigt bureau, og resultatet
var naturligvis ventet med spaending. Heldigvis
viste den udarbejdede rapport, at FABs medar-
bejdere generelt set trives saerdeles godt i deres
arbejdsliv, og at der er hgij tilfredshed med at
veere ansat i FAB sammenlignet med nationale
trivsels-malinger.

Undersggelsen viste dog ogsa, at selskabet har
noget at arbejde med de kommende ar, f.eks.
indenfor omraderne arbejdspres og samarbejde
pa tveers af organisationen.

Disse omrader vil der derfor blive arbejdet aktivt
med i de kommende ar.

| Igbet af aret er der blevet udarbejdet nye stil-
lingsprofiler for alle arbejdsfunktioner i FAB. Pa
den made kan der fremadrettet arbejdes bedre
med bade kompetenceafklaring og kompetence-
udvikling, som er basis for den medarbejderud-
vikling som FAB gnsker for sine medarbejdere.

| driften er der derfor blevet lavet en grundig
kompetenceafklaring, sa der kan dannes et over-
blik over, hvilke kompetencer medarbejderne

har. Nar man sa kigger frem i tiden, og ser pa
de arbejdsopgaver der venter, kan medarbej-
derne efteruddannes, sa de er klar til nye udfor-
dringer, nar de kommer.

Pa administrationskontoret skal der ogsa laves
denne kompetenceafklaring.

FAB bruger veerktgjet DiSC aktivt i bade rekrut-
teringsgjemed og i medarbejderudvikling.

DiSC er verdens mest udbredte HR-profil vaerk-
tgj og retter sig mod personlig udvikling og
team-udvikling.

Saledes har mange af selskabets teams veeret pa
'DiSC-dage’, hvor de lzerer hinanden at kende pa
en lidt ny made, ndr man sammen gennemgar
resultaterne og dermed opnar en starre samhg-
righed og et staerkere samarbejde i teamet.

| foraret 2020 blev de to ejendomskontorer

i Fyrreparken og Birkeparken sammenlagt til
Driftscenter Vollsmose, sa FAB har et steerkt team
af dygtige medarbejdere, der sammen kan tage
den store udfordring op, som hele omdannelsen
af Vollsmose vil vaere de kommende 10 ar.
Medarbejderne er startet i kontoret i Birkepar-
ken og skal senere flytte over i nye lokaler i
Fyrreparken.






NYT SI
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NY ORGANISERING | FAB

Den 1. september 2020 blev der gennemfart
en organisationsaendring i FAB, sa omraderne
"IT og digital udvikling”, "Beboerdemokrati og
udvikling af boligomrader” samt "Kommunika-
tion og markedsfaring” fremover star staerkere
med egne afdelinger. Endvidere blev HR-delen
klarere defineret i organisationen.

Dette skete som en ngdvendig del af det store
arbejde, der er pd omraderne i forbindelse med

FABs strategi.

INDFLYTNING | GARTNERBYEN

Den 1. august 2020 flyttede der en masse
glade unge mennesker ind i de 49 nyopfarte
ungdomsboliger i Gartnerbyen pa den gamle
Gasa-grund i det vestlige Odense. Afdelingen er
ragfri, hvilket opleves meget attraktivt, og der
er stor efterspargsel pa boligerne, hvilket betad
at alle boliger var udlejet op til farste indflyt-
ningsdag.

Der er desuden allerede stor interesse for de
kommende familieboliger i Gartnerbyen.

PILOTPROJEKT MED QR-KODER I
BOLIGERNE

| forbindelse med indflytning i Gartnerbyen blev
et nyt projekt taget i brug, hvor der i boligerne
er opsat en QR-kode, som beboerne kan scan-

EN
ABSAFSLUTNINGEN

ne med deres mobiltelefon.

Sa vil de kunne tilga relevante oplysninger om
deres bolig, afdelingen og generelt hvordan
man 'bor i boligen’. Der indsamles nu erfaringer
med dette projekt, og sa vil det blive imple-
menteret i flere afdelinger fremadrettet.

INDFLYTNING | TANKEFULD Il
Tankefuld Il havde alt udlejet ved indflytning pr.
1. oktober 2020. Afdelingens baeredygtige fokus
og boligernes starrelser og indretning skabte
stor interesse.

DRIFTSCENTER MIDTBYEN

Den 1. november 2020 samles ejendomskonto-
rerne i Nedergarden og Klostergarden til Drifts-
center Midtbyen. Medarbejderne vil fremover
holde til i Klostergarden.

Dette sker for at samle medarbejderne og
udnytte deres kompetencer pa bedste vis i et
stgrre team til glaede for de beboere, som de
betjener til dagligt.

VN PA INSPIRATIONSTUR TIL
BOLIGKONTORET ARHUS

FABs VirksomhedsNaevn var i eftersommeren pa
bes@g hos vores kolleger hos Boligkontoret Ar-
hus for at hgre lidt om, hvordan de har arbejdet
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med medarbejdertrivsel og arbejdsglaede.
Boligkontoret Arhus har gennem flere ar veeret
tilmeldt projektet “Danmarks bedste arbejds-
plads” og klaret sig ret godt, og derfor var det
interessant at hare, hvordan de arbejder med
disse omrader.

Det var et besag, der gav mange gode idéer,
hvoraf nogle ganske sikkert vil se dagens lys i
FAB-regi i den kommende tid, og samtidig var
det ogsa et besag, der bekraeftede, at vi i FAB
er godt med pa mange omrader og generelt pa
rette vej.

MULIGE SAMMENLAGNINGER AF
BOLIGAFDELINGER

FABs bestyrelse har i efteraret 2020 taget fat pa
arbejdet med analyser omkring mulige sam-
menlaegninger af mindre boligafdelinger. Der

TANKEFULD I

er en stigende fokus pa dette omrade pa lands-
plan, og det kan i mange tilfeelde ogsa veere

en god idé, da det blandt andet sikrer starre
gkonomisk robusthed og starre rekrutterings-
grundlag for beboerdemokratiet.

Det kan dog veere en stor beslutning for to
afdelinger at blive sammenlagt, og derfor skal
processen veere bade grundig og ordentlig, séa
alle involverede kan falge med.

Derfor har bestyrelsen i samarbejde med ad-
ministrationskontoret taget fat pa analyser af
mulige sammenlaegninger og igangsat en raek-
ke uformelle mader med relevante afdelingsbe-
styrelser omkring mulighederne for eventuelle
fremtidige sammenlaegninger.




AFDELINGERNE

NASBYVANGET

Dgr-& vinduesrenovering blev igangsat i hele
afdelingen og udfgrt i vedligeholdelsesfrit
materiale med 3 lags lavenergi ruder. Her vil
beboerne vil opna en energibesparelse pa var-
meregningen og i den fremtidige vedligehol-
delsesdrift.

SKOVPARKEN

Der blev pa det ordinaere afdelingsmgde ved-
taget, at alle varmtvandsbeholdere skal udskif-
tes til varmevekslere, hvilket bade vil give en
energibesparelse pa varmeregningen og pa den
fremtidige drift af anleegget.

MOSEGARDSPARKEN

lgangsaettelse af projekt "udskiftning af Stern”.
Etape 1 er feerdiggjort, mens etape 2 og 3 kom-
mer til sommer.

Robotpleeneklippere har nu kert 1 ar, og plee-
nerne star virkeligt paene i afdelingen.

MOSEGARDSPARKEN B

Opseetning af nabohjeelps-skilte i afdelingen.
Ibrugtagning af nyt vaskeri. Der var lidt udfor-
dringer med opkobling af beboere til systemet,
men det fungerer perfekt nu.

Omfugning af den sidste facade mod vest pa
blokkene.

FYRREPARKEN

Indgik pr. 1. januar 2020 i nyt "Driftscenter
Vollsmose” som bestar af i alt 10 medarbejdere.
Pt. holder medarbejderne i det nye samlede
driftscenter til i bygningerne i Birkeparken, men
i forbindelse med at det nye feelleshus bliver
feerdigt i Fyrreparken, vil driftscenteret flytte
hertil.

Fyrreparken er ligeledes kommet med pa den
grenne strategi ved at indkabe 2 elbiler og
afskaffe én traktor.

BIRKEPARKEN

Indgik pr. 1. januar 2020 i nyt "Driftscenter
Vollsmose” som bestar af i alt 10 medarbejdere.
Pt. holder medarbejderne i det nye samlede
driftscenter til i bygningerne i Birkeparken, men
i forbindelse med at det nye feelleshus bliver
feerdigt i Fyrreparken, vil driftscenteret flytte
hertil.

OTTERUP

Den stgrre renoveringssag, igangsat januar
2019, som omfatter hele afdelingen, hvor bl.a.
111 boliger far ny tagbekleedning. 67 boliger far
nye vinduer & dare mv., 12 boliger far helt ny
facadebeklaedning inkl. efterisolering af facader,
og endelig repareres murveerk og trapper pa ca.
120 boliger.




Er afsluttet pr. 1. juli 2020. Lige nu pagar ud-
bedring af de sidste mangler. Slutresultatet
er blevet rigtig godt til gleede for afdelingens
beboere.

TJORNEHAVEN

Afdelingen har faet installeret nye affaldsmolok-
ker, sa de nu er helt overgaet til Odense Reno-
vations nye affaldsordning.

GLASVARKET

Glashuset ved svalegangen pa ungdomsboli-
gerne Brummers Plads 39 er blevet renoveret.
Stalkonstruktionen, som beerer glas og selve
svalegangen, er en del af det baerende system.
Derfor er det et krav, at sgjlerne brandmales, sa
de fortsat kan baere ved en eventuel brand.
Opgaven kraevede, at alle glas blev fjernet fra
facaden, sa stalsgjlerne kunne blive sandblaest,
og derefter blev de malerbehandlet 8 gange.

2 x rustbeskyttelse, 4 x brandmaling og til sidst
2 x topcoat. Alt dette for at det kan leve op til
de stillede brandkrav.

Det blev udfgrt i to etaper, sa der stadig var
adgang til og fra boligerne.

TOFTEPARKEN B

Udskiftning af varmtvandsbeholdere til nye
effektive varmevekslere, der bade sparer pa
udgiften til opvarmning af vandet og samtidig
er vaesentligt billigere at vedligeholde.

HINDEH@J PARKEN

Afdelingen har faet suppleret affaldsmolokker-
ne, sa de nu er helt overgaet til Odense Reno-
vations nye affaldsordning.

MELLEMLEDDET
P& Mellemleddet er samtlige udvendige lamper/
gadelygter udskiftet til LED belysning, dette vil




bidrage til en besparelse pa den faelles strgm-
regning i afdelingen.

EGEVANG - ULLERSLEV

Der er arbejdet med biodiversitet i afdelingen,
hvor 200 m2 graespleene er lavet om til vilde
blomster, som beboerne kan ga ud at plukke en
buket blomster af.

KERTEMINDE

Der er blevet foretaget tagrenovering pa 39
huse i afdelingen som gik fra almindelige
tagplader til letvaegtstagsten i farven rgd, der
passer godt til de rgdes tages by.

LANGESKOV

Der er i afdelingen foretaget tag- & gavlreno-
veringer, hvor tagflagerne er udfgrt med let-
vaegtstagsten og gavlene i vedligeholdelsesfri
beklaedning pa klink.

KLOSTERGARDEN

APARKEN-EGEBJERGET

Ny terreenbelysning pa Adalen i Ferritslev, hvor
vi reducerede stramforbruget en lille smule,
men fik en meget bedre belysning i omra-

det, hvilket bade er en gevinst for beboere og
plejepersonale i aften/nattetimer, ligesom det
er tryghedsskabende (efter et par indbrud og
indbrudsforsgg de sidste par ar).

KLOSTERGARDEN

Har faet etableret molokker, som leenge har
vaeret pa gnskesedlen.

Bade beboere og ejendomsfunktionaerer er
rigtig glade for Igsningen, som ogsa har veeret
med til at hgjne udseendet i omradet.

PILEDAMMEN

Afdelingen har faet suppleret affaldsmolokker-
ne, sa de nu er helt overgaet til Odense Reno-
vations nye affaldsordning.




REGNSKABSPRAKSIS

REGNSKABSGRUNDLAG
Arsregnskabet udarbejdes efter Lov om alme-
ne boliger mv. og bekendtgarelse om drift af
almene boliger mv. Den anvendte regnskabs-
praksis er uaendret i forhold til sidste ar.

ARSREGNSKABET ER AFLAGT | DKK.
Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt
med, at de indtjenes. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er
afholdt for at opna arets indteegter. Aktiver
indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at
fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde orga-
nisationen, og aktivets veerdi kan males palide-
ligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det
er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske for-
dele vil fraga organisationen, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt.

FORVALTNINGSPRINCIPPER

Der har i regnskabsaret i lighed med tidligere
ar veeret feelles forvaltning af afdelingsmidler.
De likvide midler har vaeret placeret dels som
udlaeg/lan i forbindelse med midlertidig finan-
siering af nybyggeri, forbedrings- og renove-
ringsarbejder i afdelinger, dels som indestaen-

de i pengeinstitut samt i danske obligationer.
Forrentning af mellemvaerende med afdelinger,
dispositionsfond og arbejdskapital er sket med
den gennemsnitlige rentesats som er realiseret
pa veerdipapirportefgljen mv. Udlan til afde-
lingerne er forrentet med Danmarks National-
banks diskonto med tilleeg af 1 pct. point.
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RESULTATOPGORELSEN

BRUTTOADMINISTRATIONSUDGIFTER
Bruttoadministrationsudgifter indeholder om-
kostninger til det administrative personale og
ledelsen, kontorlokaler, kontorudgifter mv.,
afskrivninger og revision.

EKSTRAORDINARE INDTAGTER

OG -UDGIFTER

Ekstraordinaere indteegter og udgifter indehol-
der tilskud fra arbejdskapitalen og dispositions-
fonden til afdelingerne, samt andre indteegter
og udgifter af ekstraordinaer karakter.

ADMINISTRATIONSBIDRAG
Administrationsbidrag vedrarer opkreevede
bidrag fra administrerede enheder. Administra-
tionsbidraget fastsaettes pa budgetteringstids-
punktet pa grundlag af de forventede netto-
administrationsudgifter i boligorganisationen.
Administrationsbidraget udger det samme
belgb pr. lejemélsenhed. Administrationsbi-
drag fra eksterne enheder indregnes i henhold
til indgaede aftaler med de enkelte enheder.
Lovmaessige gebyrer og opnoteringsgebyrer
indtaegtsfares pa leveringstidspunktet for den
gebyrbelagte leverance og udggres af restan-

cegebyr, ventelistegebyr, opnoteringsgebyr,
deltagerbetaling for kurser mv.

BYGGESAGSHONORAR
Byggesagshonorar indregnes med de i bygge-
sagernes budgetterede byggesagshonorar i takt
med byggesagernes estimerede faerdiggarel-
sesgrad.
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BALANCE

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kost-
pris reduceret med eventuel restvaerdi, fordeles
lineaert over aktivernes forventede brugstid, der
udger: Bygninger 50 ar, Biler 5 ar, Driftsmidler/
inventar 5 ar, IT 2-3 ar. Aktiver med en kostpris
under DKK 14.100 omkostningsfares i anskaffel-
sesaret.

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER

Finansielle anleegsaktiver males til nominel veer-
di pa balancedagen.

TILGODEHAVENDER

Tilgodehavender males i balancen til amorti-
seret kostpris eller en lavere nettorealisations-
veerdi, hvilket svarer til palydende veerdi med
fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.
Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af
en individuel vurdering af de enkelte tilgodeha-
vender.

VARDIPAPIRER

Tilgodehavender males i balancen til dagsveer-
dien pa balancedagen. Dagsveerdien opggares
pa grundlag af den senest noterede salgskurs.

LANGFRISTEDE
GZALDSFORPLIGTELSER

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris,
der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris
til en restgaeld beregnet som lanets under-
liggende kontantveerdi pa lanoptagelsestids-
punktet, reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

KORTFRISTEDE
GZALDSFORPLIGTELSER

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret
kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nomi-
nel veerdi.

ORDFORKLARINGER

Kapitalvaerdien: Nutidsvaerdien af de fremtidi-
ge nettobetalinger, som aktivet pa balanceda-
gen forventes at indbringe ved fortsat benyt-
telse i den nuveerende funktion. Dagsveerdi:
Det belgb, hvormed et aktiv kan udveksles ved
transaktioner mellem uafhaengige parter. For
barsnoterede veerdipapirer er dagsveerdien lig
med bgrsveerdien pa balancedagen.
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