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Bestyrelsens beretning 2022/23

Indledning

Bestyrelsens arsberetning omhandler de vaesentligste forhold og beslutninger for pe-
rioden 1. oktober 2022 til 30. september 2023 samt enkelte sager efter denne dato.
Herunder forretningsferelsen for det forlebne ar og boligorganisationens egenkon-
trol.

Aret der er gaet

Reprasentantskabsmadet
Repraesentantskabsmgdet blev afholdt pa Restaurant Furesgbad den 15. marts
2023.

Organisationsbestyrelsen

Pa organisationsbestyrelsens fgrste made efter repraesentantskabsmgdet, konstitu-
erede bestyrelsen sig med Erik Andersen som formand og Henrik Segato som naest-
formand.

GAA Dagen
Der har vaeret inviteret til GAA dag to gange i labet af 2023, bade i juni og novem-
ber. Begge gange er GAA dagen blevet aflyst pa grund af for fa tilmeldinger.

Udlejning
Organisationsbestyrelsen folger lsbende udlejningen af boliger og erhvervslejemal i
afdelingerne. Der har ikke vaeret udlejningsvanskeligheder i arets lgb.

Organisationsbestyrelsen har gennem aret ekstraordinzgert fulgt med i opgerelser
over restancer og udsaettelser i GAA. Der ser ikke ud til at veere nogen problemer,
men organisationsbestyrelsen fortsaetter med at fokusere pa dette.

Styringsdialog med Gladsaxe Kommune
Det arlige Styringsdialogmade blev afholdt den 12. maj 2023.
Pa madet orienterede kommunen om forskellige emner.

GAA og Gladsaxe kommune indgik aftale om effektivisering af den almene sektor og
obligatorisk screening, fremtidssikring af afdeling Markhajvaenge, samarbejde om
udvikling af Gladsaxes byomrader samt social balance og fleksibel udlejning.

Udvalg
Der er nedsat et udvalg, der arbejder med en falles TV-aftale i GAAs afdelinger.
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Byggeudvalg
Der er nedsat falgende byggeudvalg med deltagelse af medlemmer fra organisations-

bestyrelsen:

Kildeveenget, tag- og gavirenovering
Bondehavevej, tagudskiftning samt vinduer
Marielyst, udskiftning af entredere

Bakkely, franske altandere

Ladestandere
Der har veeret arbejdet med opszaetning af ladestandere i de afdelinger der har n-
sket det. Ladestanderne er nu taget i brug.

Vagtordning
Aftalen med Belfor om vagtordningen blev evalueret i ar efter at have fungeret i et ar.
Det blev besluttet at fortsaette med vagtordningen og den indgaede aftale med Belfor.

Kapitalforvaltningsaftale

Jyske Bank har henvendt sig til GAA vedrgrende aendring af portefeljen i den kapital-
forvaltningsaftale, de har med GAA. Det er blevet besluttet at formand og naestfor-
mand samt administrationen prgver at finde en uvildig radgiver der kan hjeelpe med at
se pa hvilke muligheder der er for kapitalforvaltning, herunder om der skal findes en
ny kapitalforvalter.

Kontrakt pa rengering

Kontrakten pa rengering af trapper og feelleslokaler for alle GAAs afdelinger blev for-
laenget med 1 ar til udigb 31. juni 2024.

Det er besluttet, at der laves et nyt feelles udbud. Dette betales af dispositionsfonden.

Der er nedsat en projektgruppe bestaende af organisationsbestyrelsesmedlemmer og
administrationen.

Whistleblowerordning

Kravet om etablering af whistleblowerordning gaelder for alle arbejdsgivere med over
50 ansatte. Mindre virksomheder kan ofte drage fordel af etableringen af en whist-
leblowerordning, selvom de ikke er omfattet af lovkravet. Organisationsbestyrelsen
har besluttet at GAA bliver tilmeldt Landsbyggefondens whistleblowerordning og at
ordningen evalueres efter 1 ar.
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Falles udlejningsaftale

Gladsaxe Kommune har udarbejdet udkast til feelles udlejningsaftale med samtlige
boligselskaber i kommunen. Organisationsbestyrelsen har afgivet haringssvar og den
endelige aftale behandles i byradet ultimo december og skal efterfalgende behandles
i organisationsbestyrelsen.

Afdelingsrelaterede sager

Ud over ovenstaende sager har organisationsbestyrelsen isbende faet orientering
om hvad der rgr sig i afdelingerne samt behandlet en raekke afdelingsrelaterede sa-
ger.

Hojebo

Varme og vandmalere er udskiftet.

Tilbudsindhentning pa nye motorer til mekanisk udluftning fra kekken og bad er
igangsat.

Ved Stadion
Vejen mellem nr. 76 og 80 er udvidet.
Der er lavet et ekstra tarrerum og udvidelse af storskraldsgard pagar.

Bakkely
Bakkely har pa ekstraordinaert afdelingsmade godkendt udskiftning af facadeelemen-
ter i erhvervslejemal. Pabegyndes i 2024.

Projekt med udskiftning af de franske altandare er afsluttet.

Marielyst
Projekt med udskiftning af entredere er i gang. Projektet forventes afsluttet primo april
2024.

Kildevaenget
Kildevaenget arbejder stadig med et projekt vedrerende tag- og gavirenovering, der
igangsaettes medio 2024.

Morkhgjvange
Der er p.t. ikke nogen starre tiltag.

Bondehavevej
Bondehavevej arbejder med et projekt vedrgrende tag- og vinduesudskiftning.
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Arsregnskaber 2022/23

Boligorganisationens regnskab 2022/23

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 661.281. Overskuddet skyldes i al veesentlig-
hed at:

e 502 Madeudagifter, info. m.m. — har vaeret lavere end forventet.

e 512 Forretningsfarelse — tilbagebetaling af overskud fra FA09 vedr. FA09's
2022 regnskabsar. Efter tilbagebetaling af overskudsfordeling fra FAQ9 pa kr.
108.250 (mod budgetteret kr. 50.000), har det samlede administrationshonorar
udgijort kr. 2.984 ekskl. moms per lejemalsenhed. Hertil kommer kr. 145 ekskl.
moms for forbrugsregnskaber.

e 603 Renteindtaegter — har veeret hojere end forventet.

Overskuddet er overfart til arbejdskapitalen, der derefter udger kr. 10.549.100.
Boligafdelingernes regnskaber 2022/23

Afdeling 1 - Haejebo

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 92.546, svarende til 3,39 % af de samlede
indteegter.

Overskuddet er overfart til resultatkontoen.

Afdeling 2 - Ved Stadion

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 159.129, svarende til 4,63 % af de samlede
indtaegter.

Kr. 44.000 er brugt til afskrivning af underfinansiering af altanrenoveringen. Kr.
115.129 er overfert til resultatkontoen.

Afdeling 3 - Bakkely

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 75.886, svarende til 1,33 % af de samlede
indteegter.

Overskuddet er overfort til resultatkontoen.

Afdeling 4 - Marielyst

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 1.228.699, svarende til 3,00 % af de samlede
indteegter.

Overskuddet er overfart til resultatkontoen.
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Afdeling 5 - Kildevaenget

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 172.814, svarende til 0,60 % af de samlede
indteegter.

Kr. 91.990 er brugt til afskrivning af underfinansiering af Tag, opgangsdere m.v. Kr.
80.823 er overfort til resultatkontoen.

Afdeling 6 - Merkhejvaenge
Regnskabet udviser et overskud pa kr. 71.302, svarende til 1,32 % af de samlede
indteegter.

Overskuddet er overfort til resultatkontoen.

Afdeling 8 - Bondehavevej

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 2.033, svarende til 0,25 % af de samlede ind-
teegter.

Overskuddet er overfart til resuitatkontoen.

Afdeling 85 - GAA ApS

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 5.242, svarende til 1,92 % af de samlede ind-
taegter.

Overskuddet er overfart til egenkapitalen.

Arbejdskapital
Arbejdskapitalen udger per 1. oktober 2023 kr. 10.549.100, hvoraf der er en disponi-
bel del pa kr. 10.356.386. Den bundne del udger kr. 192.714.

Dispositionsfond prognose
Dispositionsfondens disponible andel udger per 1. oktober 2023 kr. 14.568.676.

Der er givet tilskud fra dispositionsfonden til tab ved fraflytning pa i alt kr. 242.046,
henholdsvis kr. 14.883 til afdelingen Ved Stadion, kr. 5.310 til afdelingen Bakkely, kr.
40.946 til afdeling Marielyst, kr. 160.275 til afdelingen Kildevaenget og kr. 20.632 til
afdelingen Markhgjvaenge.

Der er givet tilskud fra dispositionsfonden til rotteproblemer i Markhgjvaenge pa kr.
367.979 samt til konsulentbistand — udbud af rengering kr. 15.000.
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Der er disponeret yderligere kr. 183.000 til afdeling 6 — Merkhajvaenge til rotteproble-
mer. Der er disponeret kr. 100.000 til afdeling 8 — Bondehaveve; til solceller. Der er
yderligere disponeret kr. 55.000 til konsulentbistand — udbud af rengaringen. Der er
disponeret kr. 62.500 til feelles TV-aftale i afdelingerne.

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god skonomistyring en arlig prognose
for dispositionsfondens disponible andel 10 ar frem.

Traekningsret prognose
Traekningsretten udger kr. 70.490.618. Der er i regnskabsaret 2022/23 ikke givet til-
skud 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 saerlig forpligtelse, skal boligorganisatio-
nen etablere god gkonomistyring. @konomistyringen skal sikre et passende overblik
over nedenstaende omrader.

Ledelsesinformation

Administrationen leverer Isbende ledelsesinformation med nogletal og risikovurde-
ring inden for de vaesentligste forretningsomrader til organisations- og afdelingsbe-
styrelserne. Forretningsomraderne deekker Udlejning, @konomi, Ejendomsdrift, Byg-
geri & Renovering og Ledelse & Udvikling.

Organisationsbestyrelsen far tilsendt alle referater fra bestyrelsesmgder i FAO9 og
bliver Isbende orienteret om alle vaesentlige nyheder fra administrationen og beslut-
ninger, der er truffet af FAO9’s bestyrelse.

Finansiel styring

Forrentning af investerede midler 2022/23

Obligationer Nominel Kursveerdi Renteindtaegter | Kursgevinster | Afkast
Jyske Bank 91.855.836 83.831.406 1.343.784 1.240.219 3,04

Afkastet for regnskabsaret 2023/2024 forventes at vaere pa et lignede niveau.

Likviditetsstyring

Likviditet Saldo Renteindtaegter
Danske bank 36.361.261 660.740
Jyske Bank depotkonto 460.465 -
1alt 36.821.726 660.740

Fra december 2023 er overskydende likviditet investeret i aftaleindskud i Danske
Bank. Investeringen vil blive Isbende vurderet.

Kapacitetsstyring

Der er udfaerdiget et servicekoncept, der definerer de vedligeholdelsesopgaver, der
skal udferes i afdelingen af ejendomspersonalet. Der er udarbejdet en fordelings-
negle mellem afdelingerne, der beskriver hvor mange ressourcer der er til radighed i
den enkelte afdeling. Pa de arlige markvandringer analyseres behovet for ressourcer
med henblik pa at effektivisere driften.

Der har ikke vaeret sendringer til serviceaftalerne 2022/23.
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Aktivitetsstyring

Den Igbende driftsaktivitet er beskrevet i de godkendte serviceaftaler, der er udfeer-
diget pa hver afdeling. De administrative driftsopgaver er beskrevet i FA09's ydel-
seskatalog, der godkendes arligt sammen med FA09’s budget. | ydelseskataloget er
alle ydelser i de fem forretningsomrader (Udlejning, @konomi, Ejendomsdrift, Byg-
geri & Renovering og Ledelse & Udvikling) beskrevet. Til hvert forretningsomrade er
der udarbejdet forretnings- og arbejdsgange samt instrukser. FA09s bestyrelse pa-
ser en gang arligt forretningsgangene.
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Egenkontrol

Nedenstaende proces for arbejdet med egenkontrol bliver bade brugt i administratio-
nen og boligorganisationen. Administrationens arbejde med egenkontrol fremgar af
FA09’s ledelsesrapport samt arsberetning, der begge er tilgaengelige for GAAs revi-
sor. Egenkontrollen foregar saledes med mandat og forankring i organisationsbe-
styre

Ledelsesforankring

Det er organisationsbestyrelsens ansvar, at driften organiseres og tilretteleegges ef-
fektivt. Det er organisationsbestyrelsens opgave at gennemfare egenkontrol og der-
ved lgbende fremme kvalitet og effektivitet.

Organisationsbestyrelsen har i samarbejde med administrationen fastiagt en arlig
plan for egenkontrollen. Organisationsbestyrelsen fastiaegger mal for udviklingen i
hver enkelt afdelings samlede driftsudgifter for den kommende 4-ars periode.

Maltal og malsaetning for effektivisering i perioden 2021-2025

Pa organisationsbestyrelsesmadet den 15. september 2021 fastsatte organisations-
bestyrelsen pa baggrund af den nye effektiviseringsaftale der er indgaet mellem Mi-
nisteriet, KL og BL om effektivisering af den almene sektor, nye mal og maltal for or-
ganisationen.

Organisationsbestyrelsen har fastsat et effektiviseringsmal for perioden 2021 — 2026
pa 5,9%, s& den samlede besparelse i malperioden 2014 — 2026 er pa 16,2%

Organisationsbestyrelse fastsatte ogsa et mal om at alle afdelinger som minimum
skal vaere "gule afdelinger, medmindre der er helt saerlige forhold der ger sig geel-
dende.

Administrationen leverer sammen med arsregnskaberne dokumentation for boligor-
ganisationen og afdelingernes samlede malopfyldelse for effektivisering.

Dokumentation

Boligorganisations samlede malopfyldelse for effektivisering.
Organisationsbestyrelsen falger labende udviklingen og har sat et forelgbigt mal om,
som minimum at opna en effektivisering pa de 16,4% senest i 2026. Dette svarer til et
effektiviseringsmal pa kr. 8.128.989.
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| forbindelse med aflaeggelsen af arsregnskabet for 2022/23, er den samlede status
for effektivisering i GAAs afdelinger, at der er opnaet en samlet malindfrielse pa
16,2%, svarende til en besparelse pa kr. 8.029.177, altsa 0,2 procentpoint mindre end
malet pa 16,4%, svarende til en manglende malindfrielse pa kr. 99.812 frem mod
2026.

Afdelingernes malopfyldelse for effektivisering

Effektiviseringstal 2022/23

Nedenstaende er en status pa effektiviseringstallene som indgar i styringsrappor-
ten, der ligger til grund for den arlige styringsdialog med Gladsaxe Kommune. Som
det fremgar af skemaerne, har GAA gget sin gennemsnitlige effektivisering med
3,6% og gaet fra 2 til 1 sakaldte rgde afdelinger.

| forbindelse med den nye effektiviseringsaftale har boligorganisationen ved indbe-
retning af afdelingsrapporterne udfyldt handleplaner for Mgrkhajvaenge, der har vee-
ret "rad” tre regnskabsar i traek.

Effektiviseringstal regnskab 2022/23

Effektivitet for boligorganisationens afdelinger

Effektivitetsgennemsnit for
. Afdelings ==

Kommune Afd. nr.  Afd. navp E::k;w! '::;5 effektivitet 0’9“:‘"—:‘ i Ko':c":‘“"e R:’;l‘o“

pet. 5
Gladsaxe 006 Morkhojveenge (GG 67 79,1 834 815
Giadsaxe 002 ved Stadion 71 79,1 a34 81,5
Gladsaxe 001 Hejebo 80 79,1 83,4 81,5
Gladsaxe 005 Kildevaenget 83 79,1 834 81,5
Gladsaxe 003 Bakdkaly B4 79,1 834 815
Gladsaxe 004 Manelyst 84 79,1 834 81,5
85 79,1 834 81,5

Gladsaxe 006 Bondehaveve)

—r
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Effektiviseringstal regnskab 2021/22

effektivitet for boligorganisationens afdelinger

Effektivitetsgennemsnit for

cois Afdelings e 2
Kommu Afd. nr. Afd. navn El"felrtrvl_tets effektivitet OTganisation Kommuna Region

ne X markering pet. pct. pet. pct.
Gladsase cos Merkhgvance [ 66 75.5 81,9 €05
Gladsaxe 002 Ved Stadion === 69 75.5 81,9 €05
Gladsaxe €032 Baldeely 72 75.5 819 86,5
Gladsaxe 001 Hazebo 76 75.5 81,9 80,5
Gladsaxe 005 iildevanger 78 75.5 £1.9 80,5
Gladsaxe 004 Marielyst 82 75.5 B1,9 80.5
Gladsaxe 008 Scndehavave; 85 73,5 21,9 80,5

Efeloyiterstal senest cpdaceres 02-06-2022
Analyse og effektiviseringstiltag

Nedenstaende er mal for udviklingen i afdelingernes samlede afgraensede driftsud-
gifter (konto 139) for den kommende 4-ars periode beskrevet. Derudover redeggres
der for hvilke effektiviseringstiltag der kan eller er ivaerksat.

Pa organisationsbestyrelsesmadet den 19. juni 2023 godkendte organisationsbesty-
relsen de fremlagte handleplaner for afdelingerne.

Handleplaner

For alle afdelingerne i GAA er der fastsat et samlet akonomisk mal om, at den en-
kelte afdelings samlede afgraeensede driftsudgifter bliver 2 % mindre frem mod regn-
skab 2027 i forhold til regnskab 2023.

GAA valgte i 2022 to omrader der skulle veere fokus pa i forhold til effektivisering;
energiforbrug (konto 111) og forsikringer (konto 110). Forsikringerne har veeret EU-
udbud i 2022.

Nye effektiviseringstiltag 2023/24

Administrationen har gennemgaéet alle de nye energimaerker fra januar 2023 og ef-
terfalgende samlet de mest rentable energieffektiviseringsforslag for de enkelte bo-
ligafdelinger i en samlet rapport med energieffektiviseringspotentialer.

Administrationen vil lsbende og pa de kommende markvandringer gennemgé de en-
kelte afdelinger og komme med vejledning til hvordan tiltagene kan indarbejdes i
PPV planerne eller eventuelle forslag til kommende afdelingsmader.
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Vasentlige konklusioner
Det er organisationsbestyrelsens overordnede konklusion, at GAA har en fornuftig
gkonomisk udvikling og at der ikke er vaesentlige risici.

Organisationsbestyrelsen godkendte pa deres mgde den 19. juni 2023 afdelingernes
budgetter for 2023/24 og kunne konstatere, at de gennemfarte effektiviseringstiltag
kunne afleeses i afdelingernes budgetter.

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

FAO09 - Forretningsferelsen

ifalge GAAs administrationsaftale med FAQ9 varetages de administrative opgaver
samt den daglige ledelse og drift i boligafdelingerne af FA09. Det betyder i praksis,
at store dele af forretningsfarelsen i 2022/23 blev varetaget af FA09 i samarbejde

med bade organisations- og afdelingsbestyrelserne.

Strategi og ledelsesinformation

De overordnede rammer for FAQO fastsasttes i strategiske handleplaner, der arligt
godkendes af FAQ9's bestyrelse. | november 2023 godkendte FA09’s bestyrelse ad-
ministrationens ledelsesrapport og de mal der var opnaet. Resume af ledelsesrap-
porten kan laeses i referat fra FA09's bestyrelsesmade den 15. november 2023.

Arbejdet med effektivisering og udvikling vil fortsat vaere centralt med udgangspunkt i
de fastlagte effektiviseringsmal frem mod 2026. Med Strategi 2025 vil fokus veere ret-
tet mod optimering, samtidig med, at vi vil vaere en aktiv medspiller i den baeredygtige
udvikling. De tre overordnede mal for FAQ9 er:

s hgj beboer- og bestyrelsestilfredshed
o et fair administrationshonorar
e hgj medarbejdertilfredshed

For yderligere information om FA09 henvises til Strategi 2025 og FAQ9’s arsberet-
ning, der begge kan leeses pa FA09's hjemmeside www.fa09.dk
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