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Bestyrelsens beretning 2019

Indledning

Bestyrelsens arsberetning omhandler de vaesentligste forhold og beslutninger for
perioden 1. januar 2019 til 31. december 2019 samt enkelte sager efter denne dato.
Herunder forretningsfarelsen for det forlabne ar og boligorganisationens egenkon-
trol.

Aret der er gaet

Organisationsbestyrelsen
Forretningsudvalget bestar af formand Michael Gravengaard og naestformand John
Brown Brabant Althoff-Andersen.

Bestyrelsen har det overordnede ansvar for den daglige drift af boligorganisationen
og dens afdelinger, mens en del af ansvaret er uddelegeret til vores administration
FAO09.

Bestyrelsen har brugt en del tid pa at drefte, hvad der skal til for, at vi som besty-
relse kan udvikle boligomradet samt sikre effektiv drift. Dette er sket i teet samar-
bejde med administrationen, afdelingsbestyrelserne og vores ejendomsfunktionae-
rer. Nedenstdende er beskrevet de opgaver som bestyrelsen har arbejdet med i det
forlgbne ar.

Effektivisering, serviceaftaler og driftsmodeller

Organisationsbestyrelsen har arbejdet labende med effektivisering af driften i afde-
lingerne. Der har veeret mange gode dialoger og draftelser og der er besluttet helit
konkrete tiltag til effektivisering. Processen og de konkrete tiltag er omtalt under
punktet om boligorganisationens egenkontrol.

Konference
| 2019 var emnet pa konferencen: FNs 17 Verdensmal.

Styringsdialog
Der er afholdt styringsdialogmede med Gladsaxe Kommune den 16. september
2019.
Det blev konkluderet, at alle aftaler var overholdt og at man skulle fortsaette det
taette samarbejde. Emnerne for arets kommende aftale er felgende:

¢ Indgaelse af nyt samarbejde om FN's verdensmal.
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o Fortseettelse af samarbejdet om fremtidssikring

e Fortseettelse af samarbejdet om boligsocial balance i Hgje Gladsaxe og fo-
kus pa et styrket samarbejde i Mgrkhgj

o Feelles udlejningsaftale i Gladsaxe Kommune
o Fortsaettelse af samarbejde om nybyggeri

o Fortsaettelse af samarbejde om Klub Torvegard

Hgje Gladsaxe
Der er ans@gt om ny pulje til brug for modernisering af kekkener. Man afventer kom-
munens godkendelse af dette.

Afdelingen har faet udfart udskiftning af lette brystninger pa blok 12-14. Byggesa-
gen har forlgbet tilfredsstillende og inden for budget.

Torvegard

Afdelingen er i gang med at fa udfert renovering af varmecentraler og udskiftning af
vand- og varmeinstallationer. Der har veeret en del udfordringer i sagen, bl.a. er der
fundet asbest i krybekzaeldrene pa 1. plans raekkehusene. Byggeudvalget og admini-
strationen har ikke vaeret tilfreds med hverken radgiver eller entreprengr og har vee-
ret n@dsaget til at saette en ekstern bygherreradgiver pa sagen.

Afdelingsmadet har godkendt, at der opferes et nyt ejendomskontor og faciliteter til
ejendomsfunktionaererne i den eventuelle ombygning og frasalg af erhvervslejema-
let, der i dag udlejes til en Daglig Brugs. Sagen er ogsa godkendt pa et ekstraordi-
naert repraesentantskabsmgde. Det forventes at den endelige godkendelse fra Glad-
saxe Kommune foreligger medio 2020.

Gyngemosegard
Gyngemosegard har haft besag af en delegation fra Sydkorea, der var meget inte-
resseret i at hare om hvordan det var at bo i et byggeri, hvor der bor mennesker i

alle aldre og har integreret offentligt dagcenter.

Teleparken

Der er ikke en afdelingsbestyrelse. Hvervet varetages af organisationsbestyrelsen
ved Michael Gravengaard og i samarbejde med driftschefen. Afdelingen har haft en
storre skade pa den ene gavl. Skaden er blevet anmeldt til byggeskadefonden, der
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har accepteret at udbedre skaden. Der vil veere en lille andel af byggeskaden, der

skal betales af organisationens dispositionsfond.
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FAOQ9 - Forretningsferelsen

Tilfredshedsundersggelse

Ifglge PABs administrationsaftale med FAQ9 er den administrative opgavevareta-
gelse samt den daglige ledelse og drift i boligafdelingerne uddelegeret til FAQ9. Det
betyder i praksis, at store dele af forretningsferelsen i 2019 blev varetaget af FA09 i
samarbejde med bade organisations- og afdelingsbestyrelserne.
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FAO09s bestyrelse gennemfarte i 2019 en tilfredshedsundersggelse blandt med-
lemsorganisationernes bestyrelsesmedlemmer. Undersggelsen var elektronisk, og

efter en kort udsaettelse af svarfristen blev der opnaet en svarprocent pa 70 %.
Resultatet af undersggelsen viser en meget paen tilfredshed med FA09.

Organisationsbestyrelserne vurderer den samlede tilfredshed med FAQ9 pa 7,7
(skala 1-9 og gennemsnit af samtlige spargsmal), hvilket er et meget tilfredsstil-
lende resultat. Organisationsbestyrelserne vurderer samlet set FAO9 som en pro-
fessionel og kompetent samarbejdspartner med et gennemsnit pa 7,8 og il
speargsmalet om hvorvidt man er glad for samarbejdet med FAQ9 vurderes det
overordnet til 7,9.

Spergsmalene i undersagelsen omhandlede tilfredshed med FAQ9s fem forret-
ningsomréder, (udlejning (7,5), ekonomi (8,0), ejendomsdrift (7,6), byggeri- og re-
novering (7,5) og ledelses- og udviklingssekretariatet (7,9)) samt spargsmal til
fremtiden. Generelt opnas hgj grad af tilfredshed med samtlige forretningsomrader.

Undersggelsen peger dog pa, at isaer kommunikation, digitale I@sninger samt at
understottelse af bestyrelsernes arbejde med beboerdemokratiet og sociale tiltag
er omrader FAO9 med fordel kan forbedre for at opna en hgjere grad af tilfredshed.

Strategi og ledelsesinformation
De overordnede rammer for FAQQ fastsaettes i strategiske handleplaner, der arligt
godkendes af FA09s bestyrelse.

| 2019 er der i FAQ9 arbejdet videre med de strategiske handleplaner i strategi
2020. | de godkendte handleplaner indgar initiativer, der bade skal udvikle og un-
derstette administrationens og boligorganisationernes overordnede formél og mal-
saetninger. | december 2019 godkendte FAQ9s bestyrelse administrationens ledel-
sesrapport og de mal der var opnaet. Resume af ledelsesrapporten kan leeses i re-
ferat fra FAQ9s bestyrelsesmgde den 12. december 2019.

For yderligere information om FAQ9 henvises til Strategi 2020 og FAQ9s arsberet-
ning, der begge kan leeses pa FA09s hjemmeside www.fa09.dk
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Arsregnskaber 2019

Boligorganisationens regnskab 2019
Regnskabet udviser et overskud pa kr. 2.177.479 mod et budgetteret overskud pa
kr. 0. Overskuddet skyldes i al vaesentlighed at:

e Forretningsfarelse - tilbagebetaling af overskud fra FAQ09.

e Ekstraordinaere indtaegter — afsat momsforpligteise

Overskuddet er overfort til arbejdskapitalen, der derefter udger kr. 4.930.168.

Boligafdelingernes regnskaber 2019

Afdeling 1 - Hoje Gladsaxe

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 146.547 svarende til 0,60% af de samlede
indtasgter.

Overskuddet skyldes i alt vaesentlighed hgjere indtaegter pa vaskeri.

Overskuddet er overfart til resultatkonto samt brugt til ekstraordinzer afskrivning pa
forbedringsarbejdet altanbrystninger.

Afdeling 2 - Torvegard

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 306.253 svarende til 1,32% af de samlede
indteegter.

Overskuddet skyldes i al veesentlighed faerre udgifter til el i feellesarealer pga. zen-
dret regnskabspraksis samt faerre udgifter til renholdelse, almindelig vedligehol-
delse, uforudsete udgiftsstigninger og afskrivning pa forbedringsarbejder mv. Dette
modsvares dog af stigende udgifter til vand.

Overskuddet er brugt til ekstraordinzer afskrivning pa forbedringsarbejdet energi-
handlingsplan.

Afdeling 3 - Gyngemosegard

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 13.085 svarende til 0,16% af de samlede
indtaegter.

Overskuddet skyldes i al veesentlighed faerre udgifter til renholdelse og uforudsete
udgiftsstigninger. Dette modsvares dog af stigende udgifter til aimindelig vedligehol-
delse.
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Overskuddet er brugt til ekstraordinger afskrivning pa forbedringsarbejdet vindues-
udskiftning.

Afdeling 4 - Teleparken

Regnskabet udviser et underskud pa kr. 42.335 svarende til 1,04% af de samlede
indtaegter.

Underskuddet er overfert til resultatkontoen.

Overordnet konklusion

| den beskrevne forretningsgang for budget og regnskab er der fastsat et mal om, at
afdelingernes regnskaber hgijst afviger med 3% i forhold til det budgetterede, givet
der ikke er nogle ekstraordinaere forhold, som spiller ind.

Alle afdelinger overholder malet, hvilket ma siges at veere tilfredsstillende.

Arbejdskapital
Arbejdskapitalen udger per 31. december 2019 kr. 4.930.168, hvoraf der er en di-
sponibel del pa kr. 4.888.878. Den bundne del udger kr. 41.290.

Dispositionsfond prognose
Dispositionsfondens disponible andel udger per 31. december 2019 kr. 3.853.382.

Der er givet tilskud fra dispositionsfonden til hjemfald i afdeling 1 pa kr. 789.862 og i
afdeling 3 pa kr. 67.958, tilskud antenneunderskud i afdeling 3 pa kr. 368.519 og til
ydelsesstotte mm. pa kr. 281.680.

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god gkonomistyring en éarlig prognose

for dispositionsfondens disponible andel 10 ar frem.

Traekningsret prognose
Traekningsretten udger kr. 9.456.647. Der er i regnskabsaret 2019 givet tilskud fra
traekningsretten pa kr. 1.500.000 til afdeling 3, vinduesudskiftning.

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god ekonomistyring en éarlig prognose

for traekningsrettens disponible belgb 5 ar frem.



Side 08

@konomistyring

@konomistyring

Som en del af egenkontrollen, men som en saerlig forpligtelse, skal boligorganisati-
onen etablere god gkonomistyring. @konomistyringen skal sikre et passende over-

blik over nedenstaende omrader.

Ledelsesinformation

Administrationen leverer Igbende ledelsesinformation med nagletal og risikovurde-
ring inden for de vaesentligste forretningsomrader til organisations- og afdelingsbe-
styrelserne. Forretningsomraderne daskker Udlejning, @konomi, Drift, Byggeri og
renovering samt Administration (ledelse og udvikling).

Organisationsbestyrelsen far tilsendt alle referater fra bestyrelsesmader i FA09 og
bliver Igbende orienteret om alle veesentlige nyheder fra administrationen og beslut-

ninger, der er truffet af FAO9s bestyrelse.

Finansiel styring

Forrentning af investerede midler 2018

FSB har indgaet kapitalforvaltningsaftale med Danske Bank. Afkastet pa FSBs inve-
sterede midler har i regnskabsaret vaeret 0,54%, hvilket er rimeligt resultat, set i for-
hold til de muligheder der er for investeringer som almen boligorganisation i det nu-

vaerende marked og set i forhold til obligationssammenseaetningen.

Likviditetsstyring
Nedenstaende er en graf over likviditeten i regnskabsaret 2019. FSB Gladsaxes

threshold (greensevaerdi) er pa 7 mio. kr.

| Igbet af 2019 har en del af likviditeten veeret benyttet til midlertidig finansiering af
en byggesag, inden der optages byggelan.

Denne praksis ser administrationen Igbende pa, da sterrelsen af de negative renter

kan gare det for dyrt at lane af sig selv.
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Saldo pa bankkonto
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2019 Threshold

Danske Bank har per 1. januar 2020 zendret pa rentesatserne sa forretningen pa
indestaende over threshold er -0,75% (negativ forrentning) og -0,45% (ligeledes
negativ forrentning) under threshold.

Rentesatserne er variable, og kan aendres efter Danske Banks almindelige
forretningsbetingelser, hvilket kom til udtryk under Covid19 pandemien, hvor
Nationalbanken @gede renten og Danske Bank fulgte efter, saledes at indlansrenten
nu er -0,6% over threshold og -0,3% under threshold.

Da der stadig betales negativ rente for indestaender over og under threshold, vil
administrationen se pa, om der er mulighed for at anbringe flere af organisationens
likvide midler i obligationer. Dette vil kraeve en analyse af afdelingernes behov for at
trackke pa deres henlaeggelser over de nzeste ar og hvilke sterre sager der er eller
pateenkes udfert i afdelingerne. Administrationen vil foretage denne analyse og

komme med anbefaling til naeste organisationsbestyrelsesmade.

Kapacitetsstyring

Der er udfeerdiges et servicekoncept i 2020, der definerer de vedligeholdelsesopga-
ver der skal udfares i afdelingen af ejendomspersonalet. P& de arlige markvandrin-
ger analyseres behovet for ressourcer med henblik pa at effektivisere driften.



Side 10 @konomistyring

_—----—————————————————————————

Aktivitetsstyring

Den lgbende driftsaktivitet er beskrevet i de godkendte serviceaftaler, der er udfeer-
diget pa hver afdeling. De administrative driftsopgaver er beskrevet i FA09s ydel-
seskatalog, der godkendes arligt sammen med FA09s budget. | ydelseskataloget er
alle ydelser i de fem forretningsomrader (Udlejning, @konomi, Drift, Byggeri og Le-
delse & Udvikling) beskrevet. Til hvert forretningsomrade er der udarbejdet forret-
nings- og arbejdsgange samt instrukser.
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Egenkontrol

Nedenstaende proces for arbejdet med egenkontrol bliver bade brugt i administra-

tionen og boligorganisationen. Administrationens arbejde med egenkontrol fremgar
af FA09s ledelsesrapport samt arsberetning, der begge er tilgsengelige for boligor-
ganisationens revisor.

Ledelsesforankring

Det er organisationsbestyrelsens ansvar, at driften organiseres og tilrettelzegges
effektivt. Det er organisationsbestyrelsens opgave at gennemfare egenkontrol og
derved lgbende fremme kvalitet og effektivitet. Egenkontrollen foregar saledes

med mandat og forankring i organisationsbestyrelsen.

Organisationsbestyrelsen har i samarbejde med administrationen fastlagt en arlig
plan for egenkontrollen.

Analyse og effektiviseringstiltag

Effektiviseringsmal for afdelinger
| nedenstaende er mal for udviklingen i afdelingernes samlede afgreensede driftsud-
gifter (konto 139) for den kommende 4-ars periode beskrevet. Derudover redegeres

der for hvilke effektiviseringstiltag der kan eller er iveerksat.

Samiet set er det fastsatte gkonomiske mal, at afdelingernes samlede afgreensede
driftsudgifter bliver mellem 2% og 6% mindre frem mod regnskab 2023 i forhold til
regnskab 2019.

Nedenstaende er angivet de konti, hvor afdelingerne har sterst effektiviseringspo-
tentiale: Vandudgifter (konto 107), Udgifter til istandsaettelse ved fra flytning (konto
121/122 (117)), almindelig vedligeholdelse (konto 115), og renholdelse (konto 114).
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Effektiviseringsmal for boligorganisation

| 2016 blev der indgaet en aftale mellem regeringen, BL og KL om, at driften af den
almene boligsektor frem mod 2020 skal effektiviseres med 1,5 mia. kr. svarende til
ca. 8,2%.

Organisationsbestyrelsen falger Iabende udviklingen og har sat et forelgbigt mal
om, som minimum at opna en effektivisering pa de 8,2% senest i 2020. Dette svarer
til et effektiviseringsmal pa kr. 2.640.300.

Administrationen leverer sammen med sammen med arsregnskaberne dokumenta-

tion for afdelingernes samlede malopfyldelse for effektivisering.

Dokumentation

| forbindelse med afleeggelsen af arsregnskabet for 2019, er den samlede status for
effektivisering i FSB Gladsaxes afdelinger, at der er opnaet malindfrielse pa 6,8%
svarende til kr. 2.197.210.

Med baggrund i de analyser der er lavet i forbindelse med gennemgang af afdelin-
gernes effektiviseringspotentiale, har organisationsbestyrelsen fokus pa besparelser
pa omraderne, energi, vandforbrug og udgifterne til istandsaettelse ved fraflytning.

Nedenstaende er en status pa afdelingernes effektiviseringstal som indgar i sty-
ringsrapporten, der ligger til grund for den arlige styringsdialog med Gladsaxe Kom-
mune. Som det fremgar af skemaerne, har FSB-Gladsaxe opnaet en gennemsnitlig
oget effektivisering pa 8,1 %. Samtidigt er tre afdelinger géet fra at veere rede til at
vaere gule. Méalet er at flytte hele organisationen op pa 90 % eller derover, for at op-
fylde de krav effektiviseringsaftalen foreskriver.

Effektiviseringstal regnskab 2017

Effektivitet for boligorganisationens afdelinger

Effektivitetsgennemsnit for

Afdelings =

Effektivitets : Organisation Kommune Region
Kommune Afd. nr. Afd. navn markering efie':t:l‘vitet pct. pet. pet.

Gladsaxe 001 Torvegdrd [ 61 64,4 756 76,7
Gladsaxe 003 Gyngemosegird [N 63 64,4 756 76,7
Gladsaxe 004 Teleparken s = 66 64,4 756 76,7
Gladsaxe 002 Heje Gladsaxe |GG 67 64,4 756 76,7
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Effektiviseringstal regnskab 2018

Effektivitet for boligorganisationens afdelinger

Effektivitetsgennemsnit for
" Afdelings - :
Kommune Afd. nr, Afd. navn Effektlvl‘t ets o fektivitet Organisstion Kommune: Region
markering ck: pct. pct. pct.
Gladsaxe 093 Gyngerwosegird [N 65 72,5 75,0 78,8
Gladsaxe 004 Teleparken 72 72,5 75,0 78,8
Gladsaxe 001 Torvegard 73 72,5 79.0 78,9
Gladsaxe 002 Hpje Gladsaxe 80 72,5 79,0 78,8

Vaesentlige konklusioner

Det er organisationsbestyrelsens overordnede konklusion, at boligorganisationen
har en fornuftig udvikling og at der ikke er vaesentlige risici.

Da man i 2014 startede med at “male” hvor effektive de enkelte boligorganisationer
var, vurderede Landbyggefonden at der samlet set kunne hentes en besparelse pa
5 mio. kr. for alle afdelinger i FSB-Gladsaxe frem mod 2020.

Efter at driften har strammet op i samspil med beboerdemokratiet, har man pr. 2018
(nar der males i forhold til 2014) faet effektiviseret driften med 3 mio. kr. Der mang-
ler derfor stadig 2 mio. kr. for at komme helt i mal.

Der patsenkes grundige analyser af driftsomraderne fraflytning (maling og gulvbe-
handling), samt VVS og E| arbejder.
Derudover er der lavet EU-udbud af forsikringsportefaljen.

Organisationsbestyrelsen godkendte pa deres mode den 25. november 2019 afde-
lingernes budgetter for 2020 og kunne konstatere, at de gennemforte effektivise-
ringstiltag kunne aflaeses i afdelingernes budget. Af nedenstaende tabel fremgar
det, at afdelingerne kun fik mindre huslejestigninger i budget 2020.

Afdeling Stigning i % Boligafgift i kr./m?

Hpje Gladsaxe 1,98 739
Torvegard 1,55 892
Gyngemosegard 3,51 1.110
Teleparken 0,00 1.111

Revisionen har, ved udfgrelse af sin forvaltningsrevision og gennemgang af boligor-
ganisationens regnskaber og rapportering om den udgvede egenkontrol, ikke haft
anledning til veesentlige bemaerkninger.
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