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Bestyrelsens beretning 2021

Indledning

Bestyrelsens arsberetning omhandler de vaesentligste forhold og beslutninger for
perioden 1. januar 2021 til 31. december 2021 samt enkelte sager efter denne dato.
Herunder forretningsfarelsen for det forlebne ar og boligorganisationens egenkon-
trol.

Aret der er gaet

Organisationsbestyrelsen

Forretningsudvalget bestar af formand Michael Gravengaard og naestformand John
Brown Brabant Althoff-Andersen. Aret har endnu engang veeret praeget af Covid-19
situationen, men det har dog veeret muligt at afholde alle organisationsbestyrelses-
mgder fysisk.

Effektivisering, serviceaftaler og driftsmodeller

Det er taget initiativ til en samdrift mellem de tre afdelinger, Torvegard, Gyngemose-
gard og Teleparken. Samdriften har vaeret udfordret grundet udskiftning i persona-
let. FSB Gladsaxe har faet ny driftschef, der arbejder pa en lgsning sammen med
ejendomsfunktionaererne og afdelingsbestyrelserne.

Konference
Den arlige FSB Gladsaxe konference blev arrangeret til 4. september 2021, men
der var desveaerre ikke seerlig stor tilslutning og seminaret blev aflyst.

Styringsdialog

Der var indkaldt til Styringsdialogmede med Gladsaxe Kommune den 24. septem-
ber 2021. Madet blev rykket 2 uger frem af kommunen til afholdelse 8. oktober
2021.

Pa madet deltog Michael Gravengaard, Torben Kjeer Kristensen, Lis Krusbsek og
administrationen.
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Afdelingerne

Hoje Gladsaxe

Der er skiftet tagpap pa tagene og indgangsdgre med video. Der er afsat midler fra
salg af institutioner til udskiftning af elevatorer.

Der arbejdes pa at etahlere en naerpolitistation i Heje Gladsaxe.

Torvegard

Energihandlingsplan

Sagen er afleveret, der udestar retablering af udearealer og mangelgennemgang.
Byggeskadefonden har udfert deres eftersyn og der skal snarest holdes 1 ars gen-
nemgang. Sagen har medfert meget store overskridelser. Byggeregnskabet er un-
der udarbejdelse i samarbejde med Kuben, inden det sendes til Landsbyggefonden
til godkendelse.

Ny COOP 365 og ejendomskontor

Det nye supermarked og ejendomskontor er blevet indviet i sommer, til stor tilfreds-
hed for beboere og personale.

Gyngemosegard
Der har veeret problemer med varmen og det varme vand hen over vinteren. Proble-
met er last og der arbejdes pa at optimere varmeanlaegget.

Teleparken
Der er ikke en afdelingsbestyrelse. Hvervet varetages af organisationsbestyrelsen
ved Michael Gravengaard i samarbejde med driftschefen.

Der er en eventuel byggeskadesag ifm. vandindtraengen i bygningen. Der saettes en
radgiver pa til at undersage dette.
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FAOQ9 - Forretningsfarelsen

Ifelge FSB Gladsaxes administrationsaftale med FAQ9 er den administrative opga-
vevaretagelse samt den daglige ledelse og drift i boligafdelingerne uddelegeret til
FAQ9. Det betyder i praksis, at store dele af forretningsfarelsen i 2021 blev vareta-
get af FAO9 i samarbejde med bade organisations- og afdelingsbestyrelserne.

Strategi og ledelsesinformation
De overordnede rammer for FAQ9 fastsaettes i strategiske handleplaner, der arligt
godkendes af FA09’s bestyrelse.

| 2020 er der i FAQ9 arbejdet videre med de strategiske handleplaner i strategi
2020. | de godkendte handleplaner indgar initiativer, der bade skal udvikle og un-
derstgtte administrationens og boligorganisationernes overordnede formal og mal-
saetninger. | december 2020 godkendte FAQ9’s bestyrelse administrationens ledel-
sesrapport og de mal der var opnaet.

Uddrag fra FA09s Ledelsesrapport 2021

2021 var aret, hvor den nye Strategi 2025 skulle implementeres. De strategiske ind-
satser og malsaetninger skulle forankres i organisationen og de farste handleplaner
skulle igangsaettes.

De tre strategiske indsatser og tilharende malsaetninger er:
Baredygtig udvikling

o Beeredygtig organisation og ledelse
e Baeredygtig udvikling i boligorganisationer og afdelinger

Digitalisering

e Digitalisering i FA09 og pa ejendomskontorerne
e Digital transformation — nye services til beboerne og beboerdemokratiet

Kommunikation

e Den interne kommunikative indsats i FAO9 og pa ejendomskontorerne
e Den eksterne kommunikative indsats til beboerdemokratiet og
samarbejdspartnere
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Strategi 2025 skal sikre den langsigtede vaerdiskabelse for FAO9 og medlemsorga-
nisationerne. FAQ9’s evne til at kommunikere og udnytte de digitale muligheder vil
veere i fokus og have betydning for organisationens fremtidige baeredygtighed.

Arbejdet med effektivisering vil fortsat vaere centralt med udgangspunkt i de fast-
lagte effektiviseringsmal frem mod 2026. Med den nye Strategi 2025 vil fokus veere
rettet mod optimering, samtidig med, at vi vil vaere en aktiv medspiller i den basre-
dygtige udvikling.

De tre overordnede mal for FAQ9 er:

e hgj beboer- og bestyrelsestilfredshed
e et konkurrencedygtigt administrationshonorar
¢ hgj medarbejdertilfredshed

Det er disse tre mal, der sigtes efter i bade det daglige arbejde og i de strategiske
indsatser.

Under Strategi 2020 blev der gennemfart en beboer- og bestyrelsestilfredshedsun-
dersagelse i 2017. Denne vil blive gentaget under den nye strategi i en revideret
udgave, som er tilpasset den nye strategi. Pa samme made vil medarbejdertilfreds-
heden blive malt, nar medarbejderne i bade administrationen og i boligorganisatio-
nerne igen far mulighed for at besvare en medarbejdertilfredsundersggelse (MTU)
i slutningen af 2022. P& baggrund af arbejdet med MTU 2020 er det fastlagte mal
for FAQ9 og boligorganisationerne at arbejdsgleeden hgjnes fra det samlede indeks
79 til 80.

Resume af ledelsesrapporten kan laeses i referat fra FAQ9's bestyrelsesmgde den
8. december 2021.

For yderligere information om FAQ9 henvises til Strategi 2025 og FA09’s arsberet-
ning, der begge kan lasses pa FA09’s hjiemmeside www.fa09.dk
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Arsregnskaber 2021

Boligorganisationens regnskab 2021
Regnskabet udviser et overskud pa kr. 180.357 mod et budgetteret overskud pa kr.
0. Overskuddet skyldes i al vaesentlighed:

¢ Forretningsfarelse - tilbagebetaling af overskud fra FA09
e Faerre mgdeudgifter pa grund af Covid-19

Overskuddet er overfart til arbejdskapitalen, der derefter udger kr. 5.710.197.

Boligafdelingernes regnskaber 2021
Afdeling 1 - Hoje Gladsaxe

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 696.977 svarende til 2,81% af de samlede
indtaegter.

Overskuddet skyldes i alt vaesentlighed faerre udgifter til vand i feellesarealer og al-
mindelig vedligeholdelse. Dette modsvares af den negative rente, afdelingen har
faet.

Overskuddet er brugt til ekstraordinaer afskrivning pa forbedringsarbejdet altanbryst-
ninger og betonarbejder.

Afdeling 2 - Torvegard

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 239.600 svarende til 1,02% af de samlede
indtaegter.

Overskuddet skyldes i al vaesentlighed en korrektion af vandudgifterne for 2020 og
en lavere vandudgift i 2021 samt feerre udgifter til almindelig vedligeholdelse end
forventet. Dette modsvares delvis af den negative rente afdelingen har faet.

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

Afdeling 3 - Gyngemosegard

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 10.843 svarende til 0,13% af de samlede
indtaegter.

Overskuddet skyldes i al vaesentlighed faerre udgifter til renholdelse og almindelig
vedligeholdelse. Dette modsvares delvist af et stigende vandforbrug til feellesarealer
samt den negative rente afdelingen har faet.
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Overskuddet er brugt til ekstraordineer afskrivning pa forbedringsarbejdet vindues-
udskiftning.

Afdeling 4 - Teleparken
Regnskabet udviser et overskud pa kr. 48.947 svarende til 1,20% af de samlede
indteegter.

Overskuddet skyldes i alt vaesentlighed faerre udgifter til renholdelse. Dette modsva-
res delvist af den manglende indtaegt, som der var budgetteret med fra feellesdriften
med Magnoliaparken samt stigende priser pa renovation og den negative rente af-
delingen har faet.

Overskuddet er brugt til ekstraordinaer afskrivning pa forbedringsarbejdet bygnings-
renovering.

Overordnet konklusion

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

Alle afdelinger overholder i 2021 malseetningen.

Arbejdskapital
Arbejdskapitalen udger per 31. december 2021 kr. 5.710.197, hvoraf der er en di-
sponibel del pa kr. 5.668.398. Den bundne del udger kr. 41.290.

Dispositionsfond prognose
Dispositionsfondens disponible andel udger per 31. december 2021 kr. 3.846.433.

Der er givet tilskud fra dispositionsfonden til hjemfald i afdeling 1 pa kr. 729.088 og i
afdeling 3 pa kr. 44.392, tilskud medfinansiering i afdeling 1 pa kr. 75.000 og til af-
deling 3 ydelsesstotte mm. pa kr. 211.179, samt iProjekt til Tobaksbyen pa kr.
3.824.

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god gkonomistyring en arlig prognose

for dispositionsfondens disponible andel 10 ar frem.



Side 08

Arsregnskaber 2021

Traekningsret prognose
Traekningsretten udger kr. 9.968.680. Der er i regnskabsaret 2021 ikke givet tilskud
fra traekningsretten.

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god gkonomistyring en arlig prognose
for traekningsrettens disponible belgb 5 ar frem.
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@konomistyring

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

Ledelsesinformation

Administrationen leverer lgbende ledelsesinformation med nagletal og risikovurde-
ring inden for de vaesentligste forretningsomrader til organisations- og afdelingsbe-
styrelserne. Forretningsomraderne deekker Udlejning, @konomi, Ejendomsdrift,
Byggeri og renovering samt Administration (ledelse og udvikling).
Organisationsbestyrelsen far tilsendt alle referater fra bestyrelsesmader i FAQ9 og
bliver Igbende orienteret om alle vaesentlige nyheder fra administrationen og besiut-
ninger, der er truffet af FAO9s bestyrelse.

Finansiel styring

Forrentning af investerede midler 2021

FSB har indgaet en kapitalforvaltningsaftale med Danske Bank. Det har veeret et
hardt ar at vaere obligationsejer i. Der har veeret negative afkast over hele linjen i
2021. Det negative afkast skyldes kursfaldet pa obligationer. Hvis man ikke har brug
for penge til eksempelvis vedligeholdelse, sa betyder den lave kurs ikke sa meget,
da markedet forventer, at kurserne retter sig pa sigt.

Afkastet pa FSBs investerede midler har i regnskabséaret vaeret pa ca. -1,84%. Det
opnaede resultat ligger lidt bedre end middelafkastet, set i forhold til de markedsvil-
kar og muligheder der er for investeringer for almene boligorganisationer.

Selvom det stadig er malet at fa positivt afkast, sd ma vi sande, at det er omskifte-
lige tider og der er en sandsynlighed for, at vi ogsa i 2022 opnar et negativt afkast.

Likviditetsstyring
Nedenstaende er en graf over likviditeten i regnskabsaret 2021. FSB Gladsaxes
threshold (graensevzerdi) er pa 7 mio. kr.
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Saldo pa bankkonto

Millioner

| driftsbanken betales der negative renter for indestaender over og under threshold.

| 2021 har det negative afkast pa obligationer gennem hele aret veeret starre end de
negative renter pa driftsbanken, hvorfor der ikke er flyttet noget likviditet fra drifts-
bank til obligationer.

Dog ser administrationen Igbende pa, om der er mulighed for og om det er hensigts-
maessigt at anbringe flere af organisationens likvide midler i obligationer eller udlane
likviditet til byggesager.

Dette kraever en analyse af afdelingernes behov for at treekke pa deres henlasggel-
ser over de naeste ar og hvilke sterre sager der er eller pataenkes udfoert i afdelin-
gerne.

| 2022 har Danske Bank afskaffet thresholds, og derfor vil hele indestaendet pa
driftskontoen, blive forrentet med den samme rentesats, pt. -0,6%.

Kapacitetsstyring
Der er udfeerdiget et servicekoncept, der definerer de vedligeholdelsesopgaver der
skal udferes i afdelingen af ejendomspersonalet. P3 de arlige markvandringer ana-

lyseres behovet for ressourcer med henblik pa at effektivisere driften.
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Aktivitetsstyring

Den Izbende 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, Ejendomsdrift, Byg-
geri og Ledelse & Udvikling) beskrevet. Til hvert forretningsomrade er der udarbej-
det forretnings- 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 FAO9s ledelsesrapport samt arsberetning, der begge er tilgaengelige for boligor-

ganisationens revisor.

Ledelsesforankring

Det er organisationsbestyrelsens ansvar, at driften organiseres og tilretteleegges
effektivt. Det er organisationsbestyrelsens opgave at gennemfgre egenkontrol og
derved Igbende 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 afgraensede driftsud-
gifter (konto 139) for den kommende 4-ars periode beskrevet. Derudover redegares

der for hvilke effektiviseringstiltag der kan eller er ivaerksat.

Samlet set er det fastsatte gkonomiske mal, at afdelingernes samiede afgraensede
driftsudgifter bliver mellem 2% og 6% mindre frem mod regnskab 2025 i forhold til
regnskab 2021.

Nedenstaende er angivet de konti, hvor afdelingerne har sterst effektiviseringspo-
tentiale: Vandudgifter (konto 107), afdelingens energiforbrug (konto 111), renhol-
delse (konto 114) og udgifterne til almindelig vedligeholdelse (konto 115).
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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 fglger lgsbende 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.

| forbindelse med aflaeggelsen af arsregnskabet for 2020 er den samlede status for
effektivisering i FSB Gladsaxe’s afdelinger, at der er opnaet en malindfrielse pa
8,7%, altsa 0,5% mere end malet pa 8,2%, svarende til kr. 2.814.639.

| 2021 er der indgaet en ny aftale mellem Ministeriet, KL og BL om effektivisering af
den almene sektor. Aftalen bygger videre pa den aftale der blev indgaet for perio-
den 2014 — 2020. Den nye aftale er indgaet under hensyntagen til at der stadig er et
stort effektiviseringspotentiale i sektoren. | aftalen saettes et ambitigst effektivise-
ringsmal for den almene sektor pa 1,8 mia. kr., hvor af de 1,5 mia. kr. forudsasttes
at komme fra driftseffektiviseringer og 0,3 mia. kr. kommer fra energieffektiviserin-
ger.

Implementeringen af aftalen organiseres som hidtil, der vil séledes labende blive
fulgt op pa indfrielsen af maltallet fra den statslige effektiviseringsenhed, med ud-
gangspunkt i den eksisterende benchmark- og baselinemodel.

Af aftalen fremgar det at maltallet for driftseffektiviseringer i perioden 2021-2026 pa
1,5 mia. kr. nedskrives med det samlede effektiviseringsomfang, der er indfriet ud
over maltallet for aftaleperioden 2014-2020 og det skal veere indfriet senest med
regnskaberne for 2026.

| forbindelse med afleeggelsen af arsregnskabet for 2021, er den samlede status for
effektivisering i FSB Gladsaxe's afdelinger, at der er opnaet en malindfrielse (base-
linemodellen) pa 9,6 % svarende til kr. 3.085.469 altsa 6,8% mindre end det gen-
nemsnitlige nye mal for hele perioden (2014 — 2026) pa 16,4% svarende til kr.
5.280.600.

Det er med baggrund i ovenstdende administrationens anbefaling at der szettes et
nyt samlet effektiviseringsmal for FSB Gladsaxe frem mod 2026. Det betyder at den
samlede maltal for perioden 2014 — 2026 udger 16,4%, svarende til kr. 5.280.600.
Opfelgning pa maltal vil blive fremlagt sammen med arsregnskaberne som hidtil.
Derudover seettes der fokus pa at energioptimere afdelingerne med udgangspunkt i
de kommende energimeerker.
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Det fremgar yderligere af aftalen om effektivisering af den almene sektor i 2021-
2026, at der fortsat er 20% af de samlede boligafdelinger, som endnu ikke er effek-
tive, nar man maler dem med benchmarkmodellen (den der viser red, gul og gren i
dokumentationspakken) og at disse typisk, men ikke udelukkende er mindre boligaf-
delinger.

Dette gaelder ogsa for FSB Gladsaxe, hvor samtlige afdelinger er "gule afdelinger”.
Boligorganisationer der har afdelinger med lave effektiviseringstal over en arraskke,
skal udarbejde obligatoriske effektiviseringshandleplaner som skal draftes pa de ar-
lige styringsdialogmeder, hvorfor der bar veere fokus pa disse afdelinger. Admini-
strationen anbefaler FSB Gladsaxe at fastszette et mal om at alle afdelinger som mi-
nimum fastholdes som "gule afdelinger, medmindre der er helt szerlige forhold der
ger sig galdende.

Administrationen leverer sammen med sammen med arsregnskaberne dokumenta-
tion for afdelingernes samlede malopfyldelse for effektivisering.

Dokumentation

| forbindelse med aflaeggelsen af arsregnskabet for 2021, er den samlede status for
perioden 2014 — 2026 for effektiviseringen i FSB Gladsaxe’s afdelinger, at der er
opnaet malindfrielse pa 9,6% svarende til kr. 3.085.469.

Med baggrund i de analyser der er lavet i forbindelse med gennemgang af afdelin-
gernes effektiviseringspotentiale, har organisationsbestyrelsen fokus pa besparelser
pa omraderne, energiforbrug, renholdelse Ign, herunder opgaver der skal Igses af
ejendomskontorerne "servicekoncept”, hvorfor der ligeledes er etableret samdrift pa
tveers af boligafdelingerne.

Nedenstaende er en status pa afdelingernes effektiviseringstal som indgar i sty-
ringsrapporten, der ligger til grund for den arlige styringsdialog med Gladsaxe Kom-

mune. Malet er at flytte hele organisationen op pa 90 % eller derover.
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Effektiviseringstal regnskab 2021

Effektivitet for boligorganisationens afdelinger

Effektivitetsgennemsnit for

Kommune Afd. nr. Afd. navn E::kr;:?:;s e:ff:Eim:t Orga:its?ﬁon Kor:::rt\.n.me R:ﬂ?"
Gladsaxe 001 Torvegard 73 79,5 81,1 80,0
Gladsaxe 004 Teleparken 74 79,5 81,1 80,0
Gladsaxe 002 Gyngemosegard 85 79,5 81,1 80,0
Gladsaxe 002 Hgje Gladsaxe B 79,5 81,1 80,0

Effektiviseringstal regnskab 2020

Effektivitet for boligorganisationens afdelinger

Effektivitetsgennemsnit for
. Afdelings S— ”
Ko . AL v Afd. navn Effﬁk!lvrfe!s effektivitet Organisation Kommune Region
S markering pet. pct. pct. pct.
Gladsaxe 001 Torvegard 73 78,3 80,9 79.1
Gladsaxe 004 Teleparken 73 78,3 80,9 79,1
Gladsaxe 003 Gyngemosegdrd 80 78,3 80,2 79,1
Gladsaxe 002 Hgje Gladsaxe 87 78,3 80,9 79,1
Effektiviseringstal regnskab 2019
Effektivitet for boligorganisationens afdelinger
Effektivitetsgennemsnit for
. Afdelings . <
Effektivitets - o . Organisation Kommune Region
Kommune Afd. nr. Afd. navn nsavkaring effepkrt‘wtet =y et pet
Gladsaxa 003 Gyngemosegird [N 63 67.2 80,0 79,1
Gladsaxe 004 Teleparken [ 67 67,2 80,0 79,1
Gladsaxe 001 Torvegird = 68 67,2 80,0 79,1
Gladsaxe 002 Hgje Gladsaxe 71 67,2 80,0 79,1

Vasentlige 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. | den forbindelse
mangler derfor stadig 2 mio. kr. for at komme helt i mal.
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Der pataenkes grundige analyser af energiomradet, der en del af den kommende af-
tale om effektivisering af den almene boligsektor i 2021-2026.

Organisationsbestyrelsen godkendte pa deres megde den 22. november 2021 afde-
lingernes budgetter for 2022 og kunne konstatere, at de gennemfarte effektivise-
ringstiltag kunne aflaeses i afdelingernes budget. Af nedenstaende tabel fremgar
det, at de fleste af boligafdelingerne kun fik mindre huslejestigninger eller blev fast-
holdt uden huslejestigninger i budget 2021.

Afdeling Stigning i % Boligafgift i kr./m?

Hgje Gladsaxe 1,82 766
Torvegard 5,41 957
Gyngemosegard 0,00 1.148
Teleparken 0,00 1.133

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

Gladsaxe, den 9. maj 2022
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