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Bestyrelsens beretning 2016/2017

Indledning

Bestyrelsen arsberetning vil omhandle alle vigtige forhold og beslutninger for perioden 1.

oktober 2016 til 30. september 2017 samt enkelte sager efter denne dato.

Administrationen

Forvaltningsrevision

Til brug for FAQ9s forvaltningsrevision og egenkontrol, blev der pa baggrund af Strategi
2020 udarbejdet konkrete handleplaner og analyser, der blev afsluttet med udgangen af
2017.

Pa FA09s bestyrelsesmade den 14. december 2017 fremlagde administrationen resulta-
terne af de konkrete handleplaner og analyser i ledelsesrapport 2017 samt nye handlepla-
ner for 2018.

Ledelsesrapport 2017 vil indga som del af den forvaltningsrevision, som GAAs revisor fo-
retager i forbindelse med revision af GAA.

Orientering om ny lovgivning

Administrationen har lgbende orienteret FA09s bestyrelse om den nye lov vedrgrende ef-
fektivisering og de konsekvenser det vil fa for organisationsbestyrelserne og administratio-
nen. Herunder bl.a. at der som fglge af sendrede opsigelsesvarsler skal aendres i FA09s

vedtaegter og administrationsaftalerne for medlemmerne.

Det er administrationens konklusion, at loven tydeligggr boligorganisationens og bestyrel-
sens ansvar for at sikre en effektiv drift af boligorganisationen og dens afdelinger med
henblik pd, at boligorganisationen kan medvirke til at leve op til den indgaede aftale om, at

den almene sektor skal effektivisere med kr. 1,5 mia. frem mod 2020.

Det vil naturligvis veere administrationens opgave at understgtte boligorganisationen med

denne opgave, ved at levere den ggede ledelsesinformation og dokumentation, der skal
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ligge til grund for, at boligorganisationen lever op til den nye lov og dertilhgrende bekendt-
garelser.

Ud over lov om effektivisering af almene boliger treeder den nye Persondataforordning i
kraft den 25. maj 2018.

Det er administrationens antagelse, at implementeringen af disse nye love vil kreeve et

vaesentligt gget ressourceforbrug i bade administrationen og i organisationsbestyrelserne.

Administrationen har analyseret dette og har pa bestyrelsesmadet den 14. december 2017

fremlagt en samlet handleplan for FA09s bestyrelse.

Organisationsaendring

Som led i de ggede krav til boligorganisationernes opgave med at levere ledelsesinforma-
tion og dokumentation, er der etableret et ledelses- og udviklingssekretariat med omra-
derne IT, HR og lgn samt sekretariatsbetjening. Mia Jarbgl Faurholdt bliver chef for sekre-

tariatet. Der vil blive ansat en HR-medarbejder.

Andring i FAQ9s ydelseskatalog

Som led i at sikre overholdelse af persondataforordningen og herunder seerligt IT-sikkerhe-
den, er det besluttet at aendre i FA09s ydelseskatalog saledes, at FAQ9 fremover far an-
svaret for ejendomsfunktionaerers IT. Udgiften vil blive palagt afdelingerne, der allerede i
dag betaler licenser og ekstern support. Til lgsning af opgaven vil der blive ansat en ny IT-

medarbejder.

Momssagen
Der er kommet en afggrelse vedrgrende moms pa bl.a. ejendomsadministration. Afggrel-
sen betyder, at aktiviteterne i FA09 fremover skal behandles efter de almindelige moms-

regler.
| FA09s budget for 2019 vil der derfor blive indarbejdet moms pa administrationshonoraret.

Persondataforordning

Der afholdes ekstraordinaert bestyrelsesmgde i FAO9 den 15. marts 2018.
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Pa madet er inviteret en advokat med speciale i handteringen af persondataforordningen i
almene administrations- og boligorganisationer. Der vil veere mulighed for, at medlemsor-

ganisationerne forbereder spagrgsmal de gnsker besvaret pa madet.

Nyt HR- og lgnsystem

Den 1. januar 2018 tager administrationen et nyt HR- og lgnsystem i brug. Systemet skal
medvirke til at sikre, at persondataforordningen bliver overholdt. Inden udgangen af 2018
vil alle medarbejdere i FAQ9 og boligorganisationerne skulle registrere deres fraveer mv.

via den webbaserede Eposportal.

Dette vil give en raekke nye statistiske muligheder og overblik over fx sygefraveer, kursus-
deltagelse og andet fraveer samtidig med, at den ansvarlige medarbejder automatisk vil fa
en pamindelse om initiativer i forhold til ovenstaende fx indkaldelse til samtaler og ansg@g-

ning om lgnrefusion ved leengere tids sygdom.

Herefter vil den nye HR-portal tages brug. Den rummer en raekke nye muligheder inden for
HR-omradet, herunder blandt andet registrering af samtlige personaleadministrative doku-
menter og oplysninger, som kontrakter, seerlige forhold, udleveret IT-materiale mv. Derud-

over giver det mulighed for at danne rapporter over eksempelvis anciennitet og alder.

Styringsdialogmade med Gladsaxe Kommune 2017

GAA har den 31. maj 2017 afholdt styringsdialog med Gladsaxe Kommune.

@konomisk velfungerende afdelinger
Kommunen udtrykte stor tilfredshed med GAA og konkluderede, at der var tale om en vel-

drevet boligorganisation i gkonomisk balance.

Udlejning
Pa madet blev den fleksible udlejningsaftale drgftet og det blev aftalt, at den videre dialog

skulle fortseette.

Kommunen har opsagt et erhvervslejemal i Marielyst (Marielyst Bgrnehave) med virkning
fra den 1. oktober 2017. Kommunen beklagede den korte opsigelsesfrist, og den situation
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afdelingen var kommet i, da risikoen for et gkonomisk tab for afdelingens beboere/boligor-
ganisationen er relativt stort, da udlejning til andet end institutioner ville kreeve en aendret

kommuneplan. Lejemalet er blevet genudlejet.

Kommunen orienterede om udfordringen med at finde passende sma og billige boliger til

flygtninge, herunder at omdanne almene familieboliger til bofeellesskaber. GAA gnskede

ikke pa det foreliggende grundlag at stille boliger til radighed for bofeellesskaber. Det blev
aftalt, at kommunen klarlaegger processen og herefter indgar en ny dialog om emnet.

Fysisk velfungerende afdelinger

Kommunen er ved at kortleegge de almene boliger i kommunen. | den forbindelse blev af-
deling Kildeveenget dragftet og kommunen oplyste, at den snarest muligt ville faerdiggere en
kortlaegningsrapport for afdelingen, saledes at denne kan vaere med til at bidrage med af-
delingens videre arbejde med fremtidssikring.

Socialt velfungerende afdelinger
Boligafdelingerne opleves som socialt velfungerende, dog kan enkelte beboeres adfserd

medfare en vis utryghed. Kommunen oplyste, at den kan kontaktes pa www.bekymrings-

henvendelser@gladsaxe.dk

Aftaler
Det blev konkluderet, at alle tidligere aftaler fra styringsdialogmadet er opfyldt. Det blev af-
talt at kommunen og GAA fortseetter arbejdet med en ny fleksibel udlejningsaftale.

Udlejningsaftale med kommunen

Den 16. januar 2018 har administrationen fremsendt den af organisationsbestyrelsen god-
kendte udlejningsaftale inklusive bilag vedrgrende seerligt udpegede boliger i Markhgj-

veenge til kommunen.

Udpegningen af boligerne til kommunen er sket i dialog mellem afdelingsbestyrelsen og

administrationen.
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Udlejningssituationen

Vi har ingen udlejningsproblemer i boligorganisationen. Alle familieboliger bliver udlejet via

ventelisten og vi har ingen tomgang. Hovedparten af boligerne udlejes efter 1. tilbuds-

runde.

| slutningen af 2016 besluttede organisationsbestyrelsen at give ansggerne mulighed for et

ekstra sggekriterie, sa ansggere, der gnsker et raekke- eller vaerkstedshus, kan ngjes med

at opnotere sig til disse boliger. Vi oplever fortsat, at de fleste ansggere opnoterer sig til

samtlige boliger indenfor samme stgarrelse.

Ejendom

8 - 1 Hgjebo

8 - 2 Ved Stadion

8 - 3 Bakkely

8 - 4 Marielyst

8 - 5 Kildevaenget

8 - 6 Mgrkhgjvaenge

8 - 8 Bondehavevej 192-216

2015
Antal i pct

5 12,5%
5 9,4%
7 8,2%
53 9,4%
33 7,3%
8 9,5%
0 0,0%
111 8,6%

Antal

2016
i pct

1 2,5%
1 1,9%
11 12,9%
44 7,8%
35 7,8%
15 17,9%
0 0,0%
107 8,3%

Antal

2017

11

45

40

11

114

i pct

5,0%

7,5%

12,9%

8,0%

8,9%

13,1%

7,7%

8,9%

Lejemal

40

53

85

561

449

84

13

1.285

Den gennemsnitlige fraflytningsprocent i boligorganisationen udggr for 2017 ca. 9%, hvil-

ket ligger lidt under landsgennemsnittet.

Der har i arets lgb vaeret et par genudlejninger af erhvervslejemalene, som er udlejet uden

at det har medfart tomgang i lejemalene.
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Udlejning af garager

Organisationsbestyrelsen har besluttet at eendre retningslinjerne for udlejning af garager,
carporte m.v. saledes, at svarfrist pa tiloud aendres fra 8 dage til 3 uger. Det er ogsa be-
sluttet, at man ikke bliver slettet fra ventelisten hvis man ikke svarer pa tiloud, men bliver
sat i bero. Ved tildeling af en garage m.v. slettes man ikke af ventelisten, men saettes i

bero.

GAA Dagen

Pa GAA-Dagen den 8. oktober 2016 blev det under temaet God Almen Drift — Vejen til en
husleje i ro, drgftet forskellige muligheder for eventuelle besparelse pa driftsomradet. | op-
laegget var der udpeget 4 omrader, der med fordel kunne tages fat pa i forbindelse med

driftsoptimering.

Organisationsbestyrelsen nedsatte et udvalg der skulle arbejde videre med de input der

var kommet frem pa GAA-Dagen.

Udvalget udpegede to omrader der skulle fokuseres pa i forhold til arbejdet med effektiv
drift.

1. Besparelse pa udgifter ved fraflytninger

2. Organisering af driften i GAA

Begge emner er uddybet nedenstaende i punkterne - Ny organisering af driften i GAA og

Tiltag til effektivisering af driften

Der har veeret afholdt GAA-dag den 27. januar 2018 med emnerne: Kompetenceafklaring,

effektivisering og GAAs 75 ars fgdselsdag.
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Ny organisering af driften i GAA

Organisationsbestyrelsen har ansvaret for driften af boligorganisationen og dens afdelin-
ger og skal sikre, at den organiseres og tilrettelsegges effektivitet. Organisationsbestyrel-
sen har derfor i samarbejde med bade medarbejderrepraesentanter og administrationen
set pa forskellige muligheder for en fremtidig organisering af ejendomsdriften, der skal

sikre, at medarbejdernes ressourcer bruges bedst og mest effektivt.

Pa baggrund af dette har organisationsbestyrelsen besluttet, at organisere driften i to

driftsenheder.

Nye driftsenheder i GAA

1. Kildeveenget, Hgjebo, Ved Stadion og Bakkely (driftsenhed A)
2. Marielyst og Magrkhgjveenge (driftsenhed B)

| forbindelse med etableringen af de to nye driftsenheder vil ledelsesgruppen, bestaende
af de to ejendomsmestre og driftschefen, sikre Igbende effektiviseringstiltag, samt fare for-
handlinger med diverse handveerkere for at sikre de mest optimale driftsforhold for boligaf-
delingerne i GAA.

Ledelsesgruppen vil i den forbindelse sikre, at den forngdne fordeling af ressourcer
(mandskab) foretages ud fra den pagaeldende boligafdelings opgavebehov, jf. udarbej-

dede serviceaftaler i de enkelte afdelinger.
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¥

Kildevaanget v

Bakkely Marielyst
Ved Stadion Merkhgjvange
Hegjebo
2 Ejendomsmester- 2 Ejendomsmester-
7 Funktionzerer 7 Funktionaerer
assistenter assistenter

Serviceaftaler

Driftschefen er sammen med afdelingsbestyrelserne ved at fa udarbejdet serviceaftaler for
alle afdelingerne. Serviceaftalerne er en aftale om den ydelse ejendomsfunktionaererne
skal levere i de enkelte afdelinger. Aftalerne vil Igbende blive evalueret sammen med afde-
lingsbestyrelserne og vil blive brugt i forbindelse med ressourceplanlaegningen/fordelingen
i de to nye driftsenheder.
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Tiltag til effektivisering af driften

Indkgb og udbud

| forbindelse med effektivisering af driften i boligafdelingerne er der i 2017 lavet en analyse
af priserne pa maler og gulvbehandling i forbindelse med fraflytninger. Dette resulterede i
at der blev indhentet nye priser pa maler og gulvbehandling i flyttelejligheder. Resultatet
viste at der kunne spares op til 36% pa malerbehandlinger og 10% pa gulvbehandlinger.
De nye priser er efterfalgende implementeret i iSyn (digitalt ind- og udflytningssyn), der er

taget i brug primo 2018.
GAAs overordnede malsaetning

Organisationsbestyrelsen har lgbende fulgt afdelingernes samlede malopfyldelse i forhold
til den aftale der blev indgaet mellem KL, BL og regeringen i juni 2016, hvor det samlede
effektiviseringsmal frem mod 2020 er kr. 1,5 mia. Dette svarer til en gennemsnitlig bespa-

relse pa afdelingernes drift pa kr. 8,2%.

| forbindelse med aflaeggelsen af arsregnskabet for 2016/17, er den samlede status for
GAAs afdelinger at der er opnaet malindfrielse pa 3,6% svarende til kr. 1.764.466.

De starste besparelser er opnaet pa udgifter til vand (konto 107), ydelser vedrgrende for-
bedringslan (konto 125 og 126) samt ydelser vedrgrende driftsstatte (konto 132 og under-
skud fra tidligere ar (konto 134).

Handleplaner med fastsatte mal for udviklingen i afdelingernes samlede driftsudgif-
ter (konto 139) for den kommende 4-ars periode.

Organisationsbestyrelsen har faet fremlagt et sammenligningsgrundlag for hver enkelt af-
deling pa de konti der bliver malt pa i det nye styringsdialogskema vedrgrende afdelinger-

nes effektivitet.

Der er udarbejdet et benchmarkveerktgj, hvor man kan treekke tal ud pa afdelingsniveau
(styringsdialogmodellen), s& organisationsbestyrelsen kan ga i dybden med analyse af ef-
fektiviseringspotentialet med henblik pa, at der udarbejdes handleplaner med fastsatte mal
for udviklingen i afdelingernes samlede driftsudgifter for den kommende 4-ars periode.
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Emnet blev taget op pa GAA dagen den 27. januar 2018.
Handleplaner med fastsatte mal for udviklingen i afdelingernes samlede driftsudgifter for

den kommende 4-ars periode fremleegges pa junimgdet 2018.

Forsikring

GAAs ejendoms- og bestyrelsesforsikring er forlaenget med 1 ar til 1. oktober 2018. Heref-
ter skal der afholdes udbud pa forsikringerne. GAAs forsikringsmeegler vil pa organisati-
onsbestyrelsesmgdet den 19. februar 2018 komme med et opleeg vedrgrende udbud pa

GAAs forsikringer.

Hjemmeside

GAA har faet en ny hjemmeside. Den nye hjemmeside er bl.a. kompatibel med smartpho-

nes og tablets. | forbindelse med dette er der taget nye billeder af alle afdelingerne.

BeboerWeb

GAA har taget BeboerWeb i anvendelse, sdledes at ogsa beboere har mulighed for at
logge péa en selvbetjeningslasning, der giver mulighed for at de kan finde oplysninger om
deres bolig, oplysning om husleje, indflytningsdato samt udvalgte dokumenter, som fx leje-

kontrakt, husorden, vedligeholdelse.

Energi og Miljg
GAA har meldt sig ind i Energi og Milja.

Energi og Miljgs tilbud om ydelser er blevet drgftet med ejendomsmestrene og det er ble-

vet besluttet, at afdelingerne som udgangspunkt vil benytte tilbuddet om E-driftsjournaler.
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Henrik Segato fra GAAs organisationsbestyrelse er sammen med Kasper Ngrballe fra
FAQ9 valgt som repraesentanter fra GAA til repreesentantskabet i Energi og Miljg.

Afdelingerne
Hgjebo

Der har veeret afholdt ekstraordinaert afdelingsmgade, hvor der er blevet vedtaget en ny af-

tale om levering af TV programmer fra YouSee.

Bakkely

Afdelingen er ved at fa renoveret/udskiftet altaner. Arbejdet forventes feerdigt medio 2018.
Ved Stadion

Der har veeret afholdt ekstraordinaert afdelingsmgade, hvor der er blevet vedtaget en ny af-

tale om levering af TV programmer fra YouSee.
Marielyst
Heevdsag i Marielyst

| forbindelse med gennemfgrelse af LAR projektet opdagede man, at en nabo til Marielyst
havde flyttet sit hegn ind pa Marielyst matrikel. Organisationsbestyrelsen tilbgd at lgse sa-
gen i mindelighed, men naboen fastholdt at der var vundet haevd pa arealet. Organisati-

onsbestyrelsen besluttede pa den baggrund at lade en advokat fgre en skelforretningssag.

Afggrelsen fra skelforretning afsagt den 12. december 2017. Af kendelsen fremgar det, at
der ikke er fart tilstraekkelige beviser for, at der skulle veere vundet haevd over hverken

hele eller dele af det omstridte areal.

Skellet er saledes fastlagt i henhold til ovenstadende med dets eksisterende beliggenhed i

henhold til matriklens oplysninger. Fristen for at anke sagen til byretten er 7. februar 2018.
Kildeveenget

LAR-projektet er afsluttet. Byggeregnskabet udviste et overskud pa kr. 449.806.
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Der har veeret afholdt udbud pa udskiftning af vaskerier.

Stofa er valgt som ny leverandgr af TV programmer.

Kgb af stiareal ved Kildevaengets Bgrneinstitution

Skadet er underskrevet af de tegningsberettigede i GAA og tinglyst.

75 ars fadselsdag i 2018

GAA har 75 ars fgdselsdag i 2018.

@dkonomi 2016/17

Regnskab

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 597.685 ekskl. momsforpligtelsen mod et budgette-

ret overskud pa kr. 50.000. Overskuddet er overfart til arbejdskapitalen.

Overskuddet skyldes i al vaesentlighed besparelser pa det samlede administrationshonorar
(personaleudgifter forretningsfarelse). Efter tilbagebetaling af overskudsfordeling fra FA09
pa kr. 590.118, har det samlede administrationshonorar udgjort kr. 2.399 ekskl. moms per

lejemal.
Egenkapital

GAAs samlede egenkapital andrager pr. 30. september 2017 kr. 83.549.375 og er forgget
med kr. 5.678.338.

Egenkapitalen er fordelt pa foreningsandele kr. 1.102.450, dispositionsfond kr. 77.422.973
og arbejdskapital kr. 5.023.952.
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Dispositionsfond
Den disponible del af dispositionsfonden er pa kr. 14.557.450.
Treekningsret

Af dispositionsfondens midler, andrager GAAs treekningsret i Landsbyggefonden pr. 30.
september 2017 kr. 44.294.068.

Forrentning af GAAs likvide midler

Pa organisationsbestyrelsesmgdet den 20. februar 2017 gennemgik revisor revisionspro-
tokollatet med bemaerkning om, at GAA havde mange likvide midler og anbefalede, at
disse skulle ud og arbejde i afdelingerne og at man med fordel kunne binde flere af disse

midler i obligationer.

Pa baggrund af en analyse af GAAs lgbende frie likviditet blev det besluttet, at investere
yderligere kr. 30.000.000 i obligationer.

Konvertering af forbedringslan
Der er i 2016/17 konverteret to forbedringslan i afdeling Marielyst.

Forbedringslanene er optaget i 2002 i forbindelse med vinduesudskiftning og betonarbej-
der i &r 2002.

Konverteringen har medfart en samlet besparelse for afdeling Marielyst pa kr. 5.206.000,

svarende til en arlig besparelse pa kr. 247.000 i lanets restlgbetid pa 15 ar.
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