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Brgndby Boligselskab

BB Konference 2017

Fredag og lgrdag, den 8. og 9. september 2017
Pharmakon Konferencecenter, Milnersvej 42 i Hillerad

Beboervalgte: Kirsten Hansen, Eva Leander Mikkelsen, Britt
Berthou, Peter Vagn Jakobsen, Jgrn Nysum Schoop, Birgit
Petersen, Iben Hansen, Helle Knudstrup, Anni Jgrgensen, Channe
Hjerteborg, Camilla Ingrid Halse, Brian Stoltz Michaelsen, Berit
Baggers Sekyere, Finn Torben Dybvald, Lizzi Lykke Jeppesen,
Jens-Erik Pedersen, Libbe Sgegaard, Sgren Kristensen, Charles
Braendeholm, Michael Buch Barnes, Annette Jonsson, Chrisser
Nielsen, Kim Christophersen (fredag),

Drift: Michael Bengtsson, Sgfren Ingemann, Nikolaj Frederiksen
Cafe: Maria Andersen

Administration: Kenn E. Hansen, Morten Jgrgensen, Marlene
Pehrson, Henriette Aamand, Jeannette Lindh, Tina Drue Schou,
Odeta Parfionovaite, Tina Hansen, Mette Rossum (ref.), Erik Kyster
Sgrensen

Eksternkonsulenter: Konsulent Liv Nyholm Vaag, Rambagll,
konsulent Niklas Jarnit og chefkonsulent Bjarne Zetterstrém, BL

Afbud: Rikke Bach Nielsen, Mohamed Barghadouch, Anja
Andersson, Tanja Stoor, Sgren Sgrensen, Adile Kucuk, Ramadan
Nuredini, Maria Therese Gudmundsen, Shahbaz Chauhan, Per
Hellmann, Allan Lafgren, Thorsten Kleven, Aksel Borresen
(sygdom).

Dag 1 - Fredag, den 8. september 2017

KI. 16:00 Ankomst med eftermiddagskaffe

KI. 16:30 Michael Buch Barnes byder kort velkommen

Kl. 16:40 Rambgll/BL fremlaegning af effektiviseringsanalyse til
inspiration

KI. 18:00 Alene tid/omkleedning

KI. 18:30 Middag

Kl. 21:00 Underholdning

Dag 2 - Lgrdag, den 9. september 2017

KI. 08:00 Morgenmad

KI. 09.00 Rambgll/BL - gruppearbejde

KI. 11:30 Formanden afrunder BB konferencen 2014
Kl. 12:00 Frokost

KI. 13:15 Hjemrejse

TRYGHED - FALLESSKAB - KVALITET - DIALOG




F\ N
Side 2 af 10 Ava

BRONDBY
BOLIGSELSKAB
Emne Beslutning/konklusion
Dag 1 Formand Michael Buch Barnes bgd velkommen og bad deltagerne
Velkommen om, at bruge konferencen til at finde de rette veje for
v/IMichael Buch | effektiviseringer i driften. Han meddelte, at effektiviseringerne ikke
Barnes handlede om fyringer, men om effektiv kvalitet og oplyste, at

Brgndby Boligselskab var allerede i godt i gang. Inden han gav
ordet til Rambgll og BL, gjorde han opmaerksom pa, at
sammenlaegning af afdelinger i Stranden samt
driftssammenleegninger af ejendomskontorer gav for sma
besparelser til, at man ville ga den vej. | stedet opfordrede han til,
deltagerne skulle teenke ud af boksen og ga til arbejdet i en positiv
and. Rambglls effektiviseringsanalyse blev udleveret til deltagerne.

Rambagll/BL Introduktion og baggrund for analyse v/Liv

Fremleegning af | Konsulent Liv Nyholm Vaag fra Rambgll praesenterede kort sig selv
effektiviserings- samt chefkonsulent Bjarne Zetterstrém og konsulent Niklas Jarnit
analyse til fra BL. De havde sammen havde udarbejdet effektiviseringsanalyse
inspiration for Brandby Boligselskab. Regeringen har bestemt, at der skal
sparres 1,8 mia. i den almene sektor og projektet viste et
besparelsespotentiale pa 8,2 mio. kr. for BB. Rapporten var baseret
pa interviews af beboervalgte og medarbejdere i BB samt BL’s og
Rambglls viden og erfaringer, som tilsammen resulterede i et
initiativkatalog indenfor isaer otte primaere initiativer for BB.

Bruttolisten til BB’s initiativkatalog indeholder i alt 25 initiativer
indenfor indkab, driftsfeellesskaber, energi, administration mv. BB
arbejder allerede med flere tiltag, og er godt i gang — fx med
insourcing.

De 8 initiativer (estimeret besparelse i alt 8,2 mio. kr.):

1. Driftsfeellesskaber (1,0 mio. kr.)

2. Optimering af maskinpark (0,1 mio. kr.)

3. Sammenlaegning af afdelinger (0,1 mio. kr.)

4. Optimering af administration (1,2 mio. kr.)

5. Etablering af molokker (underjordisk skraldecontainer) (0,8 mio.
kr.)

6. Optimering af indkgb (1,1 mio. kr.)

7. Individuelle vand- og varmemalere (1,6 mio. kr.)

8. Istandseettelse ved fraflytning (2,4 mio. kr.)

Benchmark- og  Benchmark- og indkgbsanalyse v/Liv

indkgbsanalyse 9 mulige "tvillingeselskaber” til Brandby Boligselskab er udvalgt til

v/Liv benchmarkanalyse.

e Benchmark- og indkgbsanalysen viser, at for de samlede
driftsudgifter er Brondby Boligselskab over gennemsnittet
pa m2 og lejemalsenhed. Afdelingernes energiforbrug er
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relativt hgjt i Breandby Boligselskab i forhold til
tvillingeselskaberne.

e Udgifter til istandseettelse ved fraflytning er markant hgjere i
Brgndby Boligselskab end for tvillingeselskaberne.

e BB’s udgift relateret til seerlige aktiviteter er relativt hgijt i
forhold til tvillinger.

e Ca. 1/5 af den samlede drift gar til organisation, resterende
omkostninger er indkgb og henlaeggelser.

e Der indkgbes for 10 mio. kr. servicetimer

e Ud fra benchmarking far Brandby Boligselskab allerede
fordelagtige priser med mulighed for optimering. Kun pa
malerarbejde betaler BB lidt mere end Almen Indkgb og
V&S indkgbsbager.

_Saerlige Seerlige iagttagelser v/Bjarne
iagttagelser Yderligere besparelsespotentialer pa laenger sigt:
v/iBjarne

1. Indferelse af politik angaende udlevering af materialer til
beboere (0,4 mio. kr.)

2. Hjemtagning/insourcing af elektriker opgaver (0,9 mio. kr.)

3. Forhandling af rammeaftaler og genforhandling af
eksisterende aftaler (10-20 % af ikke forhandlede priser)

4. Indfgrelse af egenbetaling i alle vaskerier (Bgr udregnes).

5. Man har erfaringer fra andre steder, at man misbruger
vaskerierne nar de er gratis, til udlan til familie og venner.

"Der var indsigelser til punkt 1, da folk stadig selv kommer til at
betale for materialerne, de bare selv skal ud og kebe dem.”

Brondby Boligselskab har engagerede medarbejdere og
beboervalgte. Der er stolthed over at arbejde og bo i BB

Bjarne mente, at den starste barriere for realisering af
besparelsespotentialerne i BB er beboerdemokraternes indflydelse
pa den daglige drift.

For optimal realisering af besparelsespotentialerne bgr BB derfor
overveje at foretage kulturaendringer. Hvor er der beboerindflydelse
og hvor er medarbejderne eksperter? Den opgave er ikke lgst i BB.

Der skal veere beboerindflydelse de rigtige steder. Medarbejdere
har oplevet, at bestyrelsesmedlemmer blander sig i udfgrelse af
driftsopgaver.

Beboerdemokraterne er med til byggemgader, med det er
udelukkende radgiverne, der skal kare byggemgder, og dermed
have ansvaret for processen.

Medarbejderne bar have frined og raderum til at lede og fordele og
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til at udfare deres arbejde professionelt, i stedet for, at de bliver
haemmet af beboervalgte, som blander sig. Der bgr tages initiativer
for uddannelse af medarbejdere og beboerdemokrater.

"BB har besluttet, at kun formanden ma henvende sig til
administrationen med forespgrgsler om at fa udfert opgaver.”

De fleste medarbejdere er glade for at levere et godt resultat, og
det er det Rambgll og BL gerne vil hjeelpe med at BB opna. Blandt
andet ved at smart drift, ved god ledelse og tilfredshed blandt
medarbejdere. Der kan man opna ret store besparelser.

Forening/Forretning: Heldigvis inddrager organisationsbestyrelsen
beboerdemokrater og medarbejdere i arbejdet med en mere smart
drift. De ting | bliver enige om at ivaerksaette bliver godt, men der er
altid en indkaringsperiode med omstilling. Bevar smilet, tro pa det,
behold gejsten - BB er pa den rigtige vej, og | er et sammentgmret
selskab med godt beboerdemokrati og dygtige medarbejdere.’

Michael Buch Barnes takkede Bjarne og Liv for indleeggene, og
slog fast, at det ikke kun er boligselskaberne der skal have fokus pa
effektivisering — det er ogsa administrationsselskaberne.

Formanden sa frem til godt arbejde.

Farste dag sluttede herefter med middag efterfulgt af musik og
dans.

Dag 2 Rambgll/BL gruppearbejde
Rambgll/BL
gruppearbejde Dagens program:

Velkommen v/Niklas

Velkommen Lgrdagens program:

v/Niklas Smartere udnyttelse af ressourcerne
Pause
Nedgravede containere
Pause

Istandseettelse ved fraflytning
Formanden afrunder konferencen

Initiativer og gruppegvelser v/Niklas og Liv

Smartere Niklas opsummerede kort sine observeringer fra garsdagens input
udnyttelse af fra salen, fx blev der flere gange sagt, smartere drift, og han hgrte
ressourcerne ogsa udsagn som:

«& Kuvaliteten skal ikke forringes
« Work smarter not harder

@« Det handler om kommunikation
« Kommunikation er en sveer ting
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Vejen til effektiv drift, er en lang og snoet vej.

Niklas opfordrede til at bruge dagen til at fa alle de usagte ting ud,
som mange oplever i hverdagen.

Liv fremlade tre initiativer - udvalgt af de otte primeere
effektiviseringsanalysen pegede pa:

1. Driftsfeellesskaber (smartere udnyttelse af ressourcerne)
5. Etablering af molokker (og god kultur ved sortiering)
8. Istandsaettelse ved fraflytning

Organisationsbestyrelsen har konkluderet, at driftsfaellesskaber ikke
giver store nok besparelser. Punktet blev alligevel behandlet til
inspiration og eftertanke, som punkt under smartere drift.

Initiativ 1. 1 Driftsfeellesskab mellem 603 og 604
Driftsfeellesskab  Feelles team struktur og mulighed for specialist teams pa tveers af
geografi.

Beskrivelse af fordele:

1. Bedre ressourceudnyttelse (starre fleksibilitet ved sygdom
og ferier)

2. Bedre udnyttelse af kompetencer

3. Mulighed for opkvalificering (specialister) og saledes hgjere
kvalitet

4. Mulighed for at hjemtage serviceopgaver som fglge af
opkvalificering

5. Starre tilgeengelighed for beboere
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Der er allerede feellesskab med udlan af fx gartnere mellem
afdelingerne.

Det giver tryghed for beboerne, at de genkender deres
ejendomsfunktionaerer.

Erfaringer med smart ressourcestyring: Det er vigtigere at folk
kommer til tiden, end det er den kendte gardmand.

Feellesdrift/ejendomskontor - Fordele og Ulemper
Fordele:

Ledelse i fokus

Besparelser pa administration

Ressourcer udnyttes pa tveers af afdelinger
Starre fagligt og socialt feellesskab

Bedre videndeling — ses pa kvalitet
Feellesstandard for beboerservice

VVVVVYVY

Ulemper:
Er sveere at finde

Ikke bare feellesdrift:

Ressource- og opgavestyring — far mere ud af pengene
Serviceaftaler — s& man ved, hvad der skal ske
Kompetence afklaring og styring

Deling af maskiner

Klare strategier for afdelingerne om, hvordan man
kommunikerer, hvordan driften fungerer og hvad man skal
pa tveers af afdelingerne.

Manedsplaner og arshjul

Det kreever ledelse og opbakning

RRSWOLL |TEAMS |Fevi
HAKINER w:@
AtAl
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Der findes mange gode eksempler og erfaringer.

Niklas henviste til BIB’s nyligt udarbejde boligpolitik, som beskriver
effektivisering og samdrift: BIB vil arbejde for, at finde bedre mader
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at lgse opgaver i driften pa og lave aftaler om samdrift og feelles
brug af maskiner og specialveerktg;j.

Gruppearbejde
1. Driftsoptimering

Hvordan kan vi bruge ressourcerne i BB bedst muligt?

1 Driftsoptimering Bar BB organisere sig anderledes i dag?

Smartere udnyttelse
af ressourcerne Input fra grupperne:
« Vi vil gerne ggre det smartere, fx udvikle en APP.

(Driftschef Morten Jgrgensen oplyste, at administrationen
allerede er i gang med at indfgre en smart APP (Focal-
scope) som bliver afpragvet i Brandby Nord”.

Det er ikke gardmanden i marken, der skal tage imod
beskeder fra beboere/bestyrelser, det er ejiendomskontoret,
som skal have beskeden og sgrge for, at sagerne udbedres.

)

Organisering: Vi gnsker at bevare de lokale kontorer, for at
skabe og beholde tryghed.

Indkgbsdelen kan lsegges i administrationen.

Ressource og vidensbank, sa man udnytter ressourcerne i
forskellige projekter.

Der er risiko for, at man gagr som man plejer, og kaber for
dyre varer i blinde.

2 20 O

Det er vigtigt, at personalet far arbejdsro, og at
bestyrelserne ikke er arbejdsgivere.
« Gardmaendene skal efteruddannes.

& Ticketsystem (Focal-scope) — bruge ressourcer og
kompetencer bedre. Der er nogen der er gode til SAM_BO
som bruger deres kompetencer der- og at man samtidig
sikrer, at der er backup péa de forskellige pladser med
videndeling.

& Der er tryghed i genkendelighed af gardmeend.
« Kommunikation: Fa fortalt til beboere og medarbejdere,

hvordan gar vi, fx ved
nudging
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Opsummering af smartere udnyttelse af ressourcerne:
BB vil gerne

Drifte sammen

Dele viden

Udnytte kompetencer bedst muligt

Implementere IT-systemer/APP/mail/hjemmeside
Tage hensyn til tryghed

YVVVYVYY

Initiativ 5
Etablering af
nedgravede 5. Etablering af nedgravede affaldscontainere (molokker) i alle
affaldscontainere afdelinger hos BB

i alle afdelinger i Etablering af nedgravede affaldscontainere, som vil medfare

BB ressource reducering ved mindsket/ingen affaldshandtering for
medarbejderne.

Pa forespgrgsel fra Channes, lovede Niklas at finde gode
eksempler pa bade nedgravede container og sortering.

God implementering kreever adfeerdseendring

Intet kommer af sig selv

Man ma ikke tage aendringer for givet
Kommunikation, inddragelse, kommunikation
Accepter gendringer tager tid.

Gode initiativer:

God kommunikation

Nudging

Lave kampanger, hvor man med fa midler nar mange mennesker
Inddrage bgrn

Gruppearbejde:
Hvordan kan Brgndby Boligselskab arbejde med at sendre
adfeerden omkring affaldshandeting for at sikre optimal
5 Nedgravede implementering af nedgravede containere?
affaldscontainere

& Dialog og forteelle historien — vi skal lgse opgaven i
feellesskab, mgde beboeren face to face.

Affaldsgruppe der er ekspert pa omradet, som hjzelper og
oplyser

Se eksempler og leere af andres erfaringer, og fa hjeelp af
professionelle

Belgnninger

Foldere med mange gode billeder

Have beboere med, som er ngrdede, og som er uddannet til
at sortere

Fa det gjort sejt og cool — fa inddraget bgrnene

A 40 4 0 O
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Skeerm informationer i afdelingerne - kreative og gode
eksempler med illustrationer

Tilgeengelighed

Inddrage skoler og bgrn som gode ambassadgrer
Tilstedeveerelse og synlighed

Investerer tid og kroner

Indsigt til at overkomme magteslgshed og overskuelighed

Naboinvolvering

Synlig positiv skiltning, nudging, fedder/streger

Infokanal

Sociale helhedsplaner

Sjove gode film — ikke pabud

Fa bgrnene med, evt. samarbejde med skoler og intuitioner
Konkurrence og positiv belgnning

Inddrage unge i fx lommepengeprojekter — hjeelpe
gangbesveerede ol.

Strategisk placering

Inddrage unge og andre beboere i kampagnen
Tag affald med nar du handler

Brug TV-info kanal

Hente erfaringer fra andre

Bruge produktionsskole til at lave kampagne.

Hente erfaring fra andre selskaber
Motiverende opgangsmader far og efter
Skilt pa opgangsdgrene med positive tekster

D000 00000 0 000000 NNNNL

Pisk/gulerod
Initiativ 8
Fraflytning —
optimering af B-  8: Fraflytning — optimering af nuveerende B-ordning og
ordning og genforhandling af A-ordning
genforhandling  Ved B-ordning har lejemalene en vedligeholdelseskonto, hvor
af A-ordning beboeren star for vedligehold i lejemalet, hvilket ogsa gar sig

geeldende ved fraflytning. Dette er erfaringsmeaessigt den billigste
lgsning for boligorganisationen.

Gruppearbejde:

Bar der indfagres B-ordninger i samtlige afdelinger?
Initiativ 8 Hvad er fordelene og ulemperne ved at ggre det?
Istandseettelse ved ) . )
fraflytning « Vil hellere betale for at fa den standard der er besluttet i en

A-ordning, end at indfgre B-ordning og risikere at der ikke er
penge til istandsaettelse.

& B-ordning er meget afheengig af hvem der boede der far, og
hvor mange penge har du til at seette i stand.
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Afrunding af
konferencen
v/Michel Buch
Barnes

« | bo perioden kan man fa malet lidt, men det er en
forudseetning, at man selv kan gare det.

& Det er beboerne selv, der skal betale for misligholdelse, og
A-ordning spares op.

& Selskabet har store udestaender for skyldnere ved
fraflytning.

«& Det koster ogsa penge at tjekke det udfarte
vedligeholdelsesarbejde.

«& Det tager mange ar at spare op i B-ordninger, og
lejlighederne falder i kvalitet, nar boligen ikke bliver sat i
stand ved fraflytning.

& Ved sundhedstjek, kan man fa overblik over boligens
tilstand.

Niklas og Liv takkede for indsatsen og var meget imponerede over
den store enighed, der er i selskabet og de smating der skiller
vandene.

Michael Buch Barnes takkede for indsatsen og lovede, at der
kommer positive forandringer. Han gjorde opmaerksom pa, at det er
de beboervalgte der er selskabets ambassadgrer, som skal give
det gode budskab videre.

Han opfordrede deltagerne til at engagere sig i boligpolitik og leese
den BIB’s boligpolitik, som er sendt til alle afdelingsbestyrelser i BB.

Konferencen sluttede med frokost inden hjemkgarsel i bus og biler

mro/13. september 2017
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