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1. Godkendelse af dagsorden
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
OB skal godkende dagsorden for dagens made, herunder fordelingen mellem behandlings-,
godkendelses- og efterretningssager.

Indstilling
Formandskabet indstiller dagsordenen til OB’s godkendelse, herunder fordelingen mellem
behandlings-, godkendelses- og efterretningssager.

Sagsfremstilling

OB har aftalt at inddele dagsordenens beslutningspunkter i tre grupper:

1. Behandling: Sager, der dreftes pa madet. Alle sager om gkonomisk stgtte udformes som
punkter til '‘Behandling’.

2. Godkendelse: Sager, som OB godkender uden egentlig mundtlig draftelse pa madet. Det er
typisk sager, der er behandlet forudgaende i et udvalg. F.eks. politikker, ledelsesrapportering
mv.

3. Efterretning: Sager, hvor OB ikke godkender, men alene tager sagen/orienteringen til
efterretning.

Formandskabet har ifm. forberedelse af mgdet godkendt dagsordenen og draftet fordelingen af
punkterne pa de tre typer af beslutningspunkter.

@nsker et medlem af OB egentlig draftelse af en sag angivet som godkendelses- eller
efterretningssag pa dagsorden, bedes dette tilkendegivet under behandlingen af dette punkt.

Regler
Formandskabet forbereder OB’s mader, jf. forretningsorden for formandskabet § 5.

@konomi

Beboerdemokratisk behandling
Forretningsorden for formandskabet er godkendt af OB 7. november 2018.

Hvilken betydning har det for afdelingen?

Implementering

Beslutning OB den 2. juni 2021:

Inden den udsendte dagsorden drgftede OB aflenning af AAB's administrerende direktar.
Administrationen deltog ikke i denne del af madet.

Punkt 13 Efterretning - Tilfredshedsmalinger 2021 gnskes drgftet.

Det blev bemaerket, at rapporter gnskes udsendt i sa god tid som muligt.

Med disse bemaerkninger blev dagsordenen godkendt.
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2. Referat fra sidste made
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Referat fra organisationsbestyrelsens (OB) ma@de den 6. maj 2021 er godkendt og sendt til
underskrivelse den 25. maj 2021.

Indstilling
At referatet fra OB’s mgde den 6. maj 2021 er godkendt uden bemaerkninger.

Sagsfremstilling
Ifalge OB’s forretningsorden forhandsgodkendes referatet af formandskabet, hvorefter det sendes
til alle medlemmer af OB.

Hvis der ikke kommer indsigelser til referatet senest otte dage efter udsendelse, sendes referatet til
digital underskrivelse hos alle OB-medlemmer.

Referat fra seneste made i organisationsbestyrelsen er den 18. maj 2021 fremsendt til OB’s
medlemmer til godkendelse. Der er ikke modtaget nogen bemaerkninger til referatet, hvorfor det er
sendt til elektronisk underskrivelse i OB den 25. maj 2021. Alle mgdedeltagere har underskrevet
referatet.

@konomi

Beboerdemokratisk behandling
OB godkendte den 20. maj 2020 forretningsorden for organisationsbestyrelsen.
OB godkendte den 7. april 2021 revideret forretningsorden for organisationsbestyrelsen.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Forretningsorden for organisationsbestyrelsen i Boligforeningen AAB § 4, stk. 12:
I en protokol optages et kort referat fra maderne. Det skal fremga specifikt med navn af referatet, nar et medlem af
OB ikke deltager i madet eller i behandling af et punkt.

Referatet forhdndsgodkendes af formandskabet og sendes derefter til digital underskrift til alle medlemmer af OB.
Det skal sa vidt muligt veere udsendt til OB senest 14 dage efter madets afholdelse.

Safremt der ikke kommer indsigelser til referatet senest otte dage efter udsendelse, underskrives referatet digitalt.
OB-medlemmer, der ikke har deltaget i madet bekraefter ved sin digitale signatur at have leest referatet.

Har et OB-medlem indsigelser til referatet skal disse fremsaettes skriftligt til formandskabet senest otte dage efter
udsendelse af referatet.

Kan der ikke opnas enighed om referatet traeffer formanden beslutning om formuleringen, jf. stk. 11, 4. punktum,
séledes at referatet kan publiceres senest fire uger efter mgdets afholdelse, vedtaegternes § 13, stk. 4.

Implementering
Sendes sa vidt muligt til OB senest 14 dage efter madets afholdelse.
Publiceres senest fire uger efter mgdets afholdelse.
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Beslutning OB den 2. juni 2021:
Referatet er godkendt uden bemaerkninger, og underskrevet af alle OB-medlemmer.

3. Behandling - Samdrift i AAB; ansattelsesforhold og procesplan
Sagsnr.: S2021-02289
Sagsbehandler: Henrik Schultz (HSC)

Resume

Denne sag handler om organisatorisk forankring af ansatte i parlamentariske og bestyrelseslgse
afdelinger (p-afdelinger), og en procesplan for de gvrige beslutninger, som skal understatte
samdrift i disse afdelinger.

Behandling

Formandskabet indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende at:

a. Medarbejdere i AAB’s p-afdelinger organisatorisk forankres i administrationen med
tienestested i et driftscenter med tilhgrende afdelinger, jf. notat af 4. maj 2021 i bilag 1

b. Administrationen ivaerksaetter tiltag som fremgar af tidsplan/procesplan for den politiske proces
i OB vedr. samdrift, jf. notat af 19. maj 2021, bilag 2.

Sagsfremstilling

Daglig arbejdsledelse af ejendomsfunktioneerer i p-afdelinger varetages allerede i dag af
inspektgrerne. | vid udstreekning er der i driftscentrene fokus pa at arbejde med kultur og
gennemsigtighed omring opgavefordeling og -lgsning, mens fordelingen i afdelinger/outsourcing er
viderefart uaendret, baseret pa de indgaede serviceaftaler.

AAB far denne sommer leveret et it-system til at styre driftsopgaver, og vil derfor over det
kommende ar fa et langt bedre datagrundlag for at tilrettelaegge driftsopgaver i afdelingerne.

Som bidrag til at nd malene for den nye effektiviseringsaftale (2021) mellem Transport- og
Boligministeriet, BL og KL, er det ngdvendigt at kunne disponere og tilrettelaegge medarbejdere og
maskiner i driften. Det kalder vi i daglig tale 'samdrift’. Farste skridt i udrulningen er, at de
omfattede ejendomsfunktionaerer organisatorisk tilknyttes AAB'’s driftscentre, jf. bilag 1.

For medarbejderne betyder det, at de ma forvente at de kan blive bedt om at tage arbejdsopgaver i
forskellige afdelinger under et driftscenter.

Gkonomi

Udgifterne pa kt. 114 skal nedbringes for at komme i mal med effektiviseringerne frem mod 2026.
AAB har de seneste ar genbesat stillinger i p-afdelinger pa midlertidige kontrakter med henblik pa
at kunne tilpasse bemandingen ved at lade visse tidsbegraensede stillinger udlgbe i takt med, at vi
ser resultatet af arbejdet med effektivisering. Gennemsnitsalderen i den gvrige del af
funktioneergruppen er hgj, og flere er teet pa pensionsalderen, hvilket ogsa vil betyde naturlig
afgang i de kommende ar.

Beboerdemokratisk behandling

OB besluttede den 5. november 2014 at etablere driftscentre i AAB for at organisere arbejdet med
servicering af p-afdelinger bedre. Udvalget @konomi og drift i afdelingerne (JDA) har draftet
samdrift, senest ved mgde den 18. januar 2021. Herefter er sagen overgaet til behandling i
formandskabet.
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Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

For beboerne kan det betyde, at de vil mgde nye ansigter i afdelingen. Driftscentret vil tilstraebe at
funktionzererne "er et kendt ansigt” i de afdelinger hvor de arbejder. Funktionaerer vil desuden altid
veere ikleedt arbejdstaj med synligt AAB-logo, sa beboerne kan se, at de kommer fra AAB. | de
afdelinger, hvor der er et afdelingskontor, vil der blive haengt en oversigt op pa afdelingskontoret
med alle ansatte i driftscentret.

Afdelingen vil modtage det serviceniveau, der er aftalt i serviceaftalen.

Regler
Afdelingsbestyrelsen skal orienteres om ansaettelser og afskedigelser af ejendomsfunktionaerer, jf.
lov om almene boliger § 39:

”§ 39. Afdelingsbestyrelsen paser, at der er god orden i afdelingen. Afdelingsbestyrelsen skal
orienteres om ledelsens anseettelse og afskedigelse af ejendomsfunktionaerer...”

| AAB er det muligt for en-to bestyrelsesmedlemmer i p-afdelinger at deltage til
ansaettelsessamtalerne ned nyanseaettelser, jf. notat af 4. maj 2021, bilag 1.

Implementering
Der er udarbejdet en tidsplan/procesplan for den politiske proces i OB vedr. samdrift, jf. notat af 19.
maj 2021, bilag 2.

Bilag:
Anszettelsesforhold vedr. samdrift i AAB.pdf
Tidsplan for den politisk proces i OB vedr. samdrift.pdf

Beslutning OB den 2. juni 2021:

OB havde en indledende drgftelse af samdrift.

Det blev bemaerket, at der for administrative afdelinger vil vaere tale om en frivillig ordning.

Der var enighed om at sagen behandles igen til neeste OB-made, og at der gnskes udarbejdet en
kommunikationsplan med fokus pa orientering af afdelingsbestyrelser og involveret personale.
Dette kan medfgre en udskydelse af processen, hvorfor der samtidig skal fremlaegges en revideret
tidsplan.

4. Behandling - Egenkontrolrapport 2. halvar 2020
Sagsnr.: S2016-00057
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
Egenkontrolrapporten for 2. halvar af 2020, viser en lille forbedring vedrgrende malopfyldelsen i
forhold til forrige rapport.

Godkendelse

Risikoudvalget (RU) indstiller, at organisationsbestyrelsen (OB):

a. tager rapport for egenkontrol 2. halvar 2020 til efterretning,

b. godkender revisionsprotokollatet for 2. halvar 2020, med den bemerkning at OB ikke kan tilslutte
sig revisionens forslag om at supportgruppen med fordel kan udtage stikprever pa udvalgte
vedligeholdelsesarbejder og fysisk kontrollere arbejdets udferelse ved besog i afdelingen (pkt. 22,
sidste satning),

c. underskriver protokollen elektronisk.
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Sagsfremstilling
Egenkontrolrapporten fra 2. halvar 2020 er opdelt i fire hovedoverskrifter med 11
malpunkter, hvor resultatet er fglgende:

A

Effektivisering
a1 Effektivitet og produktivitet i AAB's afdelinger. O O
B Egenkontrol
b. 1.1 Fejl i den decentrale forvaltning (fire fokus omrader) O O
b.1.2 Fejli den decentrale forvaltning (Niveauet af svig) O O
b.2 Egenkontrol i administrationen O O
b3 Egenkontrolskemaet, herunder bessg i afdelingerne . O
C @konomisk situation
c. 1.1 Rangdeling af afdelinger O O
c.12 Rangdeling af afdelinger (Ledelsesrapporten) O O
D Implementering af den nye driftsbekendtgarelse
d. 1 Forretningsgange der fremmer sparsomlighed O O
d 2 Gennemgang af ekonomistyringen O O
d3 Udfart arbejde der metodisk fremmer effektivitet og kvalitet O O
d 4 Plan 2017-2020 O O

Resultatet af egenkontrollen er bedre end efter 1. halvar 2020. En rgd (1), syv gule (8) og tre
gregnne (2). Overordnet set er det stadig ikke tilfredsstillende, da der stadig er overvejende gule og
et r@dt punkt. Egenkontrollen er et resultat af de skaerpede malseetninger, som OB satte i
halvarsrapporten for 2019.

Det er vores vurdering, at arets resultater afspejler en fremgang, hvilket er tilfredsstillende i forhold
til sidste egenkontrolrapport. Fra 2021 har OB valgt nye kriterier for malopfyldelse.

Revisionen anbefaler i revisionsprotokollen vedrgrende egenkontrollen, at:

e egenkontrolrapporten fremadrettet indeholder en analyse af resultatet af den indferte kontrol af
leverandgrer.

e der under hensyntagen til huslejeniveauet i den enkelte afdeling, sker en forggelse af
henleggelserne, sé fremmedfinansiering efter 2030 stort set alene kan tilskrives forbedringsarbejde
og ¢j almindeligt vedligeholdelsesarbejde.

e der er fokus p4, at ledelsesrapporten indeholder relevant og overskuelige data og informationer
saledes, at vaesentlige omrader ogsa fremadrettet far den fornedne opmaerksomhed.

e der arbejdes med at gore mélsaetningerne mere pracise inden for de enkelte omrader, da klarere
definitioner af de enkelte omraders mal og granser vil oge effekten af tiltagene, og give mere veerdi
for AAB. Vi vurderer, at der er omrader, som klart vil bringe mere vardi til AAB ved at fa praeciseret
malopfyldelsen — bade i forhold til ordlyd, men ligeledes i forhold til at satte kravet hgjere.

e analyser inddrages i vurderingen af mélopfyldelse for at stotte egenkontrolrapportens resultater.

e der sker gget fokus pa at sikre overholdelse af omraderne i egenkontrollen.
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Revisionens anbefalinger mv. vil indga i administrationens videre arbejde.

Herudover foreslar revisionen det yderligere tiltag
e at supportgruppen med fordel kan udtage stikpregver pa udvalgte vedligeholdelsesarbejder og fysisk
kontrollere arbejdets udferelse ved besag i afdelingen.

RU er ikke enige heri, og indstiller til OB ikke at tilslutte sig revisionens forslag om at
supportgruppen skal udtage stikprgver pa udvalgte vedligeholdelsesarbejder, og fysisk kontrollere
arbejdets udferelse ved besgg i afdelingen.

Gkonomi
AAB er af tilsynet palagt at fa udfgrt halvarlig forvaltningsrevision (mod normalt arligt). Det er der
en merudgift ved til revision, 60 t.kr.

Beboerdemokratisk behandling
Egenkontrolrapporten blev behandlet af RU pa mgdet den 28. april 2021.

OB godkendte den 7. december 2016, at forvaltningsrevisionens hovedfokus er effektivisering og
egenkontrol. Ved mgdet den 5. september 2018 blev punktet om for sent betalte regninger
udskiftet med 'egenkontrol i administrationen’.

OB godkendte den 10. maj 2017 en raekke opgaver og kontroller, som afdelingerne skal overholde
for at leve op til AAB’s decentrale koncept. OB afsatte ifm. budget 2018 to arsveerk i
administrationen til at supportere afdelinger, der har brug for hjeelp og vejledning for at lgse
opgaverne lige sa professionelt, som hvis de blev Igst af ansatte.

OB godkendte nye kriterier for malopfyldelse den 7. april 2021.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Afdelingsbestyrelser og inspektagrer skal kvartalsvis indberette egenkontrol. Supportgruppen falger
op pa indberetninger, manglende indberetninger og besgger afdelinger, der har behov for bistand.

| samme anledning tages relevante stikprgver og dialog med afdelingsbestyrelsen om
opgavelgsningen saledes, at de selv kan udfgre deres administrative pligter. Der kan dog aftales
hjeelp med nogle opgaver over laengere periode, hvor tilstanden ikke skannes permanent. Ved
besgg udarbejdes handlingsplaner pa de omrader, hvor afdelingen har brug for hjeelp, og en
tidsplan for, hvornar malet forsages naet. Supportgruppen har en Igbende dialog med bestyrelsen
om opgaver og handlingsplaner. Nar behovet opstar, kan den interne supportgruppe vejlede og
radgive om de forskellige driftsmodeller. Nar vejledningsmulighederne anses for udtemt, kan
supportgruppen indstille til direktionen, at afdelingen fritages for driftsansvaret.

Regler

Ifm. aendring af driftsbkg. i 2017 er begrebet forvaltningsrevision udgaet. Bestyrelsen skal pase, at
boligorganisationen udgver god gkonomistyring og egenkontrol samt Igbende fremmer kvalitet og
effektivitet under hensyn til almenboliglovens formal og malsaetninger, jf. driftsbkg. §13.

En ekstern revisor skal ifglge driftsbkg.’s instruks om revision af almene boligorganisationers
regnskaber (§ 7, stk. 4) undersgge, hvorvidt boligorganisationens forretningsgange fremmer
sparsommelighed, sa der kan rapporteres herom. Ved rapporteringen anfgres, hvorvidt
gennemgangen har givet anledning til bemaerkninger og eventuelle vaesentlige anbefalinger
anfgres.

Kgbenhavns Kommune har i brev af 19. september 2016 palagt AAB at rapportere halvarligt ift.
forvaltningsrevision.
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Ifm. Kgbenhavns Kommunes besked om tilbagevenden til almindeligt tilsyn med AAB, har
kommunen fastsat krav om halvarlig egenkontrol/forvaltningsrevision. Kgabenhavns Kommune
foreslog en kontrol i tre niveauer:

1) Afdelingernes selvkontrol, 2) OB’s udvidede ledelsesinformation og 3) Revisors udvidede
revision.

Ad 1) "Afdelingernes selvkontrol” udfgres af AAB’s interne supportgruppe (egenkontrol)

Ad 2) "Organisationsbestyrelsens udvidede ledelsesinformation”. Den bestar af en samlet
ledelsesrapport for hele AAB hvert halvar, en arlig risikorapport, budgetopfalgning for hhv.
foreningen og alle afdelinger samlet. Desuden udarbejdes der ad hoc rapporteringer, hvor det
efterfelgende besluttes, om en delmaengde skal indga i den faste ledelsesrapport.

Ad 3) "Revisors udvidede revision” svarer nu til revisors opgave i alle almene boligorganisationer,
jf. eendringen fra 2017 af instruks til revisor med gendringen.

Implementering
Rapporteringen sendes til tilsynet i forbindelse med styringsdialogen for 2020.

Bilag:
Protokollat egenkontrol efterar 2020.pdf
Egenkontrolrapport - 2. halvar 2020.pdf

Beslutning OB den 2. juni 2021:
OB godkendte indstillingen med bemaerkning om, at OB ikke kan tilslutte sig revisionens forslag
om, at supportgruppen skal udtage stikprgver pa udvalgte vedligeholdelsesarbejder, og fysisk
kontrollere arbejdets udferelse ved besgg i afdelingen.
Det skyldes, at:
1. det er indskeerpet overfor afdelingsbestyrelserne, at de skal kontrollere at arbejderne er leveret
2. godkendelsesproceduren er strammet op i form af tydelig funktionsadskillelse i forbindelse med
godkendelse af faktura med fglgende to roller:

1. Rekvirent (godkender at leverancen i forhold til pris, antal og kvalitet er i orden)

2. @konomigodkender (paser, at der er budget til aktiviteten)

Samme person kan bade veere rekvirent og gkonomigodkender i afdelingen, men ikke pa
samme faktura. Godkendelsesproceduren understgttes systemmaessigt.
3. Desuden gennemgas afdelingens konto 115 af driftskoordinatoren, for at skabe et overblik over,
om afdelingen bruger ekstraordingert mange penge pa noget, som bgr sta pa dv-planen i stedet.
Driftskoordinatoren skal endvidere vurdere, om det er muligt at eliminere arbejderne.
Det er desuden OB's opfattelse, at den af revisionen foreslaede stikpravekontrol vil vaere vanskelig
at udfare, da der er krav om tre maneders varsling forud for en evt. besigtigelse i en bolig.
Formand og direktgr orienterer revisionen om OB's bemeerkninger.

5. Behandling - Dagsorden til ordinaert repraeesentantskabsmade den 25. august 2021
Sagsnr.: S2020-06929
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume

Der skal indkaldes til ordinzert repraesentantskabsmgde den 25. august 2021. Udvalget
Beboerdemokrati (BDU) gnsker at repreesentantskabet drafter god tone.

Behandling
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Formandskabet indstiller til OB at godkende:
a. dagsorden for repreesentantskabsmade den 25. august 2021
b. ekstraordinsert OB-mgde den 12. august 2021
c. modedatoer for repreesentantskabet i 2022:
e 16. marts 2022 (besigtigelsestur);
e 18. maj 2022
e 23. november 2022.

Sagsfremstilling

Pgr. af COVID-19 restriktioner for forsamlinger besluttede OB den 7. april 2021 at udskyde mgdet
til den 25. august 2021. Dagsordenen er en ordinger dagsorden, der er suppleret med en drgftelse
af god adfeerd i samarbejdet i AAB.

BDU har pa baggrund af bl.a. den faelles workshop pa efterarskonferencen i 2019 ved flere mader
droftet forskellige forslag at @ge deltagelsen i repraesentantskabsmeder, saledes om det star i
strategien. OB draftede spargsmalet pa mgde den 6. maj 2021, hvor det blev besluttet at bede
direktgren om til madet i august at undersgge muligheden for at invitere en geest fra hver afdeling
med taleret, men uden stemmeret.

Under punktet 'Velkommen’ vil AAB’s nye kerneforteelling blive praesenteret.

BDU foreslar, at repraesentantskabet har en draftelse om god adfaerd i AAB, og at denne bliver
afviklet som en workshop i repraesentantskabet, der tilretteleegges som fglger:
e Introduktion af, at det er et strategisk indsatsomrade samt rammesaetning (helt kort hvad
opfatter vi er god tone og imellem hvem)
e Grupper af fire til seks drafter i 15 minutter tre spargsmal, der sammen med rammesaetningen
vises pa storskaermen):
1. Hvad er darlig adfeerd i AAB?
2. Kom med eksempler pa, hvad der er god adfeerd i AAB?
3. Giv evt. et eksempel pa en situation, hvor samarbejdet fungerede godt mellem
afdelingsbestyrelsen og en ansat.
e Feelles ind- og opsamling i plenum (15 minutter).

Repraesentantskabets inputs tages sa videre, og administrationen udformer bud pa, hvordan vi
kommer videre. Endemalet er umiddelbart et skriftligt opleeg til vedtagelse i OB eller
repraesentantskabet. Hvordan vi kommer derhen og evt. yderligere initiativer ma afhaenge af de
inputs, der kommer fra personale og folkevalgte.

Der er truffet aftale med advokat (H) Knud-Erik Kofoed, NT Advokatpartnerselskab om at dirigere
mgdets forhandlinger.

P@konomi
Ca. 70.000 kr.

Beboerdemokratisk behandling

Datoen for repraesentantskabsmeade blev fastlagt af repraesentantskabet pa made den 25.
november 2020. Pgr. af COVID-19 restriktioner for forsamlinger, besluttede OB den 7. april 2021 at
udskyde madet til den 25. august 2021.

BDU har den 25. juni 2020 drgftet opleeg til draftelse i repreesentantskabet af god adfezerd.

Version 1.0
Side 10 af 29



Referat OB-mode den 2. juni 2021
Onsdag kl. 17:00

OB besluttede den 6. maj 2021 at bede direktaren invitere en gaest fra hver afdeling med taleret,
men uden stemmeret.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Repraesentantskabet er AAB’s gverste myndighed, hvor afdelingernes beboere via repraesentation
har mulighed for at pavirke den overordnede udvikling i AAB.

Regler
Forretningsorden for repraesentantskabet
§5
Stk. 2
Til at bistd OB med tilretteleeggelse af den overordnede ledelse af AAB og afdelingerne, har repreesentantskabet
besluttet at nedseette falgende udvalg:
1. ’'Byggeri, renovering og vedligeholdelse’
2. ’'Beboere og udlejning’
3. ’@konomi og drift i afdelingerne’
4. ’Beboerdemokrati’
Stk. 4
Udvalgene, nsevnt i § 5, stk. 2, nr. 1-4, sammenseettes af
a. fire medlemmer valgt blandt repraesentantskabets medlemmer og
b. tre medlemmer udpeget af OB
Formanden for de enkelte udvalg udpeges blandt OB’s medlemmer. OB udpeger formanden for udvalget pa
farstkommende made efter valg har fundet sted.
Stk. 5
Repraesentantskabet veelger et stemmeudvalg, hvis opgave det er at bista dirigenten ved
repraesentantskabsmoderne med at afvikle afstemninger, efter dirigentens naermere instruktion.
Udvalget bestar af tre medlemmer, valgt blandt medlemmerne af repraesentantskabet.

§6

Repreesentantskabet holder to ordinsere mader arligt inden udgangen af juni og november méaned.

Stk. 2

Madeplanen for neeste ar godkendes af repraesentantskabet pa madet, der afvikles inden udgangen af juni.

§7

Stk. 1

Repraesentantskabets ordinaere mader indkaldes af formanden med det varsel, der fremgar af vedtaegternes § 7,
stk. 1. Indkaldelsen anses for rettidigt indkaldt, ndr den er udsendt digitalt eller ved brev inden dagnets afslutning,
senest fire uger for madets afholdelse.

Stk. 3

Har et medlem af repreesentantskabet overfor boligorganisationen fritagelse for Digital Post, jf. § 5 i lov om Digital
Post fra offentlige afsendere, kan indkaldelsen ikke sendes digitalt.

Vedteegter
Ordinaert repraesentantskabsmade afholdes hvert &r inden seks maneder efter regnskabsarets afslutning.
Dagsorden for mgdet skal omfatte falgende punkter
1. Valg af dirigent
2. Afleeggelse af organisationsbestyrelsens arsberetning, herunder om forretningsfarelsen for det senest
forlebne ar
3. Endelig godkendelse af Boligforeningen AAB’s og afdelingernes arsregnskab med tilhgrende
revisionsberetning
Behandling af eventuelt indkomne forslag
Valg af formand, naestformand samt organisationsbestyrelsesmedlemmer
Valg af revisor
Eventuelt

NS oA

Formanden indkalder, jf. vedtaegternes § 7, til repraesentantskabsmadet.

Implementering

Indkaldelse til repraesentantskabsmgdet udsendes elektronisk senest den 28. juli 2021.
Forslag til behandling pa repraesentantskabsmgadet skal veere administrationen i haende senest
den 11. august 2021 kl. 12.00.
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Forslag om ekstraordinaert mgde den 12. august 2021 til behandling af indkomne forslag, jf.
ovenfor. Endelig dagsorden med bilag sendes elektronisk senest den 18. august 2021.

Bilag:
Repraesentantskabsmade den 25. august 2021.pdf

Beslutning OB den 2. juni 2021:

OB besluttede, at draftelsen om god adfeerd i AAB istedet skal finde sted i forbindelse med den
kommende efterarskonference.

Der var enighed om at preecisere, at de geester, der kan deltage skal vaere medlem af
afdelingsbestyrelsen.

6. Behandling - OB-seminar august 2021; overordnet program
Sagsnr.: S2021-00065
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Sagen omhandler forslag til emner for det programsatte OB-seminar i weekenden den 27. — 29.
august 2021.

Behandling
Formandskabet indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at fastleegge emner for OB’s seminar i
august 2021.

Sagsfremstilling
Der planlaegges med fglgende programpunkter:

Fredag:
e SWOT-analyse af boligforeningens aktuelle situation, med henblik pa, at denne indgar som
fundament for seminarets gvrige drgftelser.

Lgrdag:
e AAB’s udbygningsstrategi; hvor skal AAB veere om 20 ar?
e OB evaluerer arbejdet (bestyrelsesevaluering) — strategimal

Soendag:
e Den gode kundeoplevelse.

Seminaret forventes afholdt [sted under afklaring] med forventet programstart fredag kl. 17.00 il
sgndag frokost.

@konomi
Ca. 75.000 kr.

Beboerdemokratisk behandling
Formandskabet indstiller til OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Ikke relevant.
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Regler
Forretningsorden for formandskabet §11:
§11.

Formandskabet er ansvarlig for at planleegge OB’s seminarer, kurser, samt ovrig uddannelse med bistand fra
direktionen.

OB skal dog have starst mulig indflydelse pa det faglige indhold.

Implementering
Seminarets afvikling ultimo august.

Beslutning OB den 2. juni 2021:
OB godkendte indstillingen.

7. Godkendelse - Revision af politik for inkasso
Sagsnr.: S2016-00231
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
Udvalget for gkonomi og drift i afdelingerne (JDA) har behandlet politik for inkasso. Der er kun
sket mindre sproglige andringer og preecisering af politikken.

Godkendelse
@DA indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende politik for inkasso.

Sagsfremstilling
Boligforeningen AAB's politik for inkasso er senest revideret i efteraret 2019.

Der er lavet fa sproglige aendringer i politikken, markeret med rgdt i teksten. Derudover er der
tilfajet preecisering vedregrende sanktionsmuligheder: ” i tilfeelde af husordens sager og ulovlig
fremleje vil udsaettelser blive realiseret og fastholdt, safremt der opstar restance pa lejemalet.”

Der er ikke tale om aendret praksis i inkassobehandlingen.

@konomi

Beboerdemokratisk behandling
@DA har behandlet politik for inkasso den 11. maj 2021. Naeste revision er i foraret 2024.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
En hurtig og effektiv inkassobehandling mindsker risikoen for tab for beboerne, der pavirker
beboernes husleje.

Regler
Lov om leje af almene boliger §90 vedrgrende haevning af lejemal.

Implementering
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Inden for 14 dage efter referatets godkendelse laegges politikken pa intranettet og i
afdelingshandbogen. Det kommunikeres i farstkommende Bestyrelsesnyt, at politikken er
revideret.

Bilag:
Politik for inkasso 2.0.pdf

Beslutning OB den 2. juni 2021:
OB godkendte indstillingen.

8. Godkendelse - Revision af politik for bogfering
Sagsnr.: S2016-00231
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
Udvalget for gkonomi og drift i afdelingerne (dDA) har behandlet politik for bogfering og ser ikke
behov for nogle zendringer i forhold til tidligere godkendte version af september 2019.

Godkendelse
@DA indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende politik for bogfaring.

Sagsfremstilling
Boligforeningen AAB's politik for bogfgring er senest revideret i efteraret 2019.

Der er ikke sket aendringer i regnskabslovgivning eller andet, der giver anledning til at revidere
politik for bogfering. Der var heller ikke eendringer i politikken ved foregaende revision.

@konomi

Beboerdemokratisk behandling
@DA har behandlet politikken den 11. maj 2021. Neeste revision er i foraret 2024.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
En retvisende og korrekt bogfgring er afgarende for rigtigheden af beboernes husleje.

Regler
Bogfaringsloven

Implementering

Inden for 14 dage efter referatets godkendelse laegges politikken pa intranettet og i
afdelingshandbogen. Det kommunikeres i farstkommende Bestyrelsesnyt, at politikken er
revideret.

Bilag:
Politik for bogfaring 2.0.pdf
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Beslutning OB den 2. juni 2021:
OB godkendte indstillingen.

9. Godkendelse - Udlejningsaftale med Gladsaxe 2021-2022
Sagsnr.: S2020-07155
Sagsbehandler: Henrik Schultz (HSC)

Resume

Den geeldende aftale om fleksibel udlejning i Haje Gladsaxe er udlgbet. En ny aftale er ikke som
forventet feerdigforhandlet, men da der er behov for mindre justeringer i den gaeldende aftale,
forelaegges den gaeldende aftale med sma justeringer til godkendelse. Aftalen vil geelde indtil en ny
kan treede i kraft i 2022.

Godkendelse
Beboer- og udlejningsudvalget (BU) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende
forleengelsen af fleksibel udlejningsaftale i Haje Gladsaxe.

Sagsfremstilling
Den geeldende aftale om feelles fleksibel udlejning i Haje Gladsaxe og Punkthuset udlgb den 31.
december 2020. Aftalen er forleenget, indtil en ny traeder i kraft.

| foraret 2020 indledte Gladsaxe Kommune og de almene boligorganisationer forhandlinger om en
ny aftale. Forhandlingerne blev af forskellige arsager udsat, men da flere boligorganisationer
oplever et aktuelt behov for justering af de fleksible kriterier, forelaegges en justeret version af den
geeldende aftale for OB til godkendelse. Det er mellem parterne aftalt, at forhandlinger genoptages
i efteraret 2021, sa en ny aftale kan foreleegges OB til godkendelse i lgbet af 2022.

Afdeling 52

AAB har én afdeling i Hoje Gladsaxe, afdeling 52. Afdelingen er en del af bebyggelsen Hgje
Gladsaxe, som bestar af fem 16-etagers blokke, to 9-etagers blokke og en raekke lavhuse, som
foruden AAB huser AB Gladsaxe, FSB Gladsaxe, Lejerbo og 3B.

Gennem de seneste ni ar er 75-85 % af afdelingens ledige boliger udlejet til boligsggende pa
ventelisten, der opfylder de fleksible kriterier.

| den eksisterende aftale udlejes 85 % af de ledigblevne boliger efter fleksible kriterier og 15 %
tilbydes kommunen til anvisning.

Afdelingens beboerdata afspejler, at tilflyttere til afdelingen gennem mange ar har opfyldt det
fleksible kriterie om beskaeftigelse, idet ca. 83 % af beboerne i afdelingen er i beskaeftigelse.

Udenfor
Beboere arb.marked IE ikke vestlige | 2 2?2’2{[?2018 Kun grundskole Gns. Indkomst
1/1-2020 [> 40 pct. (2018-19)> 50 pct. (1/1-2020)| — ’og goig) > 60 pct. (1/1-2020) |< 55 pct. (Ar 2019)
833 17,2 % 43,7 % 1,22 % 46,0 % 66,6 %

Administrationen har veeret i dialog med afdeling 52, som bl.a. har fremsat gnske om, at
studerende far bedre adgang til ledige boliger i afdelingen.
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AEndringer i aftalen
Fordelingen i udlejningen af de ledigblevne boliger zendres ikke, dvs. 85 % af de ledigblevne
boliger udlejes fortsat efter fleksible kriterier og 15 % tilbydes kommunen til anvisning.

De fleksible kriterier vil i den kommende aftale fortsat vaere beskaeftigelses-, uddannelses- og
seniorkriteriet.

Der er mellem parterne enighed om, at andelen af beskaeftigede er sa hgj, at en stgrre andel af
boligerne kan tildeles boligs@gende, der opfylder de @vrige fleksible kriterier, sddan som

afdelingerne har gnsket det.

Derfor aendres fordelingen af boliger til de fleksible kriterier saledes:

Fleksibelt kriterie

Geeldende aftale

Kommende aftale

Beskeeftigelse 80 % 70 %
Studerende 10 % 15 %
Seniorer 10 % 15 %

Ifelge den geeldende aftale skal boligsegende pa beskeaeftigelseskriteriet kunne dokumentere 37
timers beskaeftigelse pr. uge. Fremover skal den boligsggende kunne dokumentere 31 timers
beskeeftigelse.

Kravet i den geeldende aftale om, at én person skal dokumentere 31 timers ugentlig beskeeftigelse,
eller at to personer i husstanden skal dokumentere 25 timers ugentlig beskeeftigelse, er ikke
aendret.

Gkonomi
Indstillingen har ingen gkonomiske konsekvenser.

Beboerdemokratisk behandling
Draftet i BU den 10. maj 2021, hvor udvalget efter en drgftelse for og imod indstiller punktet til OB.

Der er enighed blandt de almene organisationer om disse to aendringer:

1. Kravet til dokumentation af antal arbejdstimer nedseettes fra 37 timer til 31 timer

2. Andelen af beskaeftigede er sa hgj, at en starre andel af boligerne kan tildeles boligsggende, der
opfylder kriterierne for seniorer og studerende, som der lzegges op til.

Udvalget drgftede det nuveerende differentierede krav om dokumentation for beskeeftigelse for
henholdsvis enlige og par. Udvalget gnskede en naermere undersggelse af baggrunden for
differentieringen i kravene forud for naeste forhandling, men godkendte at kravene viderefgres i
den kommende aftale.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Justeringerne i aftalen har ingen direkte betydning for beboerne. Boligsagende med fast arbejde
pa mindst 31 timer pr. uge vil fremover opfylde beskaeftigelseskriteriet.

Regler
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Almenboligloven § 60
“For almene familieboliger, der ikke er omfattet af § 59, stk. 1 eller 2, eller § 63, kan kommunalbestyrelsen og den
almene boligorganisation indgé aftale om, at de ledige boliger i en boligafdeling skal udlejes efter seerlige kriterier.
Kriterierne fastsaettes ved aftale mellem kommunalbestyrelsen og boligorganisationen og offentligga@res af
kommunalbestyrelsen (...).”

Implementering
2. kvartal 2021.

Bilag:
Udkast til fleksibel udlejningsaftale frem til 2022 (med aendringer markeret med gult).pdf

Beslutning OB den 2. juni 2021:
OB godkendte indstillingen.

10. Efterretning - Forsikringsarsrapport 2020
Sagsnr.: S2017-00020
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Udbetalingerne i 2020 var pa 13,4 mio. kr., hvilket er 0,6 mio. kr. hgjere end i 2019. Udbetalingerne
er i arerne 2016-2020 under indbetalt preemie med undtagelse af 2017. Preemien i 2020 udgjorde
28,7 mio. kr.

Efterretning
Risikoudvalget (RU) indstiller at organisationsbestyrelsen (OB) at tager sagen til efterretning.

Sagsfremstilling
| ’AAB’s statusrapport 2020’ fra Willis (WTW), er oplistet de vaesentligste forhold vedrgrende AAB’s
forsikringsvilkar og skader i det forgangne ar.

Skadesudviklingen fremgar af skemaet og af bilaget side 25. Her ses udbetalingerne for arerne
2016 til 2020. Udbetalingerne har alle ar med udtagelse af 2017 ligget under det enkelte ars
preemiebetaling.
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Skadestatistik - bygning
Den angivne udgift daekker over udbetalt erstatning inklusive eventuelle afsatte reservebelgb.

(Kr. tusinde) 2016 2017 : : 2019 : ) | alt I| Gennemshnit pr. ar
Udgift Antal Udgift Antal | Udgift  Antal

Anden skade | 600 36 355 26 270 28 458 27 708 31 | 2.391 148 478 296
Brandskade 3.255 37 10.224 49 2512 31 4.096 27 6.024 24 |26.110 168 5222 33,6
Husejeransvar | 88 8 32 8 2 10 5 6 84 3 21 25 42 7.0
Rorskade 1.360 47 2524 37 3.790 45 2504 34 852 25 |11.031 188 2.206 376
Stormskade 120 9 66 5 27 3 74 10 181 13 |469 40 94 8,0
Glas & sanitet | 280 86 289 85 313 92 361 65 334 65 |1.576 393 315 78,6
Svamp & in-

sekt 175 9 339 7 227 6 217 7 467 4 1.425 33 285 6,6
Tyveri 617 91 607 79 341 52 354 47 400 41 |2.320 310 464 62,0
Heervaerk 182 30 55 14 199 19 347 33 161 31 | 943 127 189 254
Vandskade 5159 117 |5.330 113 [3.329 84 4430 109 |4.144 100 | 22391 523 4478 104,6

| alt 11.835 470 |19.820 423 |11.010 370 12.846 365 | 13.356 337 [68.867 1.965|13.773  393.,0
"Anden skade" daekker over skadestyper, som ikke er angivet, eksempelvis pakersel, ded beboer, osv.

2020 blev aret med feerrest brande, og arbejdet med at tegne et samlet risikobillede af AAB’s
afdelinger blev afsluttet i samarbejde med Willis og Gjensidige.

AAB har i 2020 skiftet forfald for forsikringerne, sa de nu felger kalenderaret. Ultimo 2020 indgik
AAB derfor aftale om forsikringsdaekning fra 1. januar 2021. AAB’s nye forsikringsselskab er
Protector.

@konomi
lkke relevant.

Beboerdemokratisk behandling

OB orienteres arligt om skadestatistikken, som led i arbejdet med risikobegraensning, og for at
sikre, at foreningen er tilstraekkeligt forsikret.

RU behandlede indstillingen, og bad om, at administrationen i 2022 tager et mgde med AAB’s nye
forsikringsselskab og Willis og aftaler gentagelse af skadesgennemgang af de enkelte afdelinger.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Farst og fremmet skal det veere trygt at bo i AAB’s afdelinger. En hgj forsikringspraemie slar direkte
igennem pa huslejen.

Regler

Boligorganisationens bestyrelse skal pase, at boligorganisationen udgver god gkonomistyring og
egenkontrol, samt Igbende fremmer kvalitet og effektivitet under hensyn til almenboliglovens formal
og malsaetninger, jf. driftsbekendtgerelsens §13.

OB skal gennemga forsikringerne og overbevise sig om, at foreningen er tilstraekkeligt forsikret
mod almindelige og seerlige risici, jf. OB’s forretningsorden § 1, stk. 7.

Implementering
Mgade med Protector i foraret 2022.
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Bilag:
AAB - statusrapport 2020.pdf

Beslutning OB den 2. juni 2021:
OB tog sagen til efterretning.

11. Efterretning - Designmanual for ventilation
Sagsnr.: S2018-02244
Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume
Administrationen har faet udarbejdet en designmanual (udkast) for ventilationsanleeg, pa baggrund
af generelle og specifikke erfaringer pa ventilationsanleegget i afdeling 111.

Efterretning

Byggeri, renovering og vedligeholdelse (BRVU) anbefaler organisationsbestyrelsen (OB) at tage til
efterretning, at der i forbindelse med kommende ventilationsprojekter for renovering og nybyggeri,
skal tages stilling til designmanualens implementering, fra projektering til vedligeholdelse og drift af
anleegget, samt erfaringer fra observationerne.

Sagsfremstilling

Pa baggrund af afdeling 111’s problemer med ventilationen efter helhedsplanen, blev afdelingen
valgt som deltagende i pilotprojektet, der har skullet belyse evt. fejl i forbindelse med opfarelse af
ventilationsanleegget. Ydermere om der har vaeret mangler i forbindelse med drift og
vedligeholdelse, som der ikke er blevet informeret om ved overdragelsen, samt beboernes rolle ift.
problematikkerne. Pilotprojektet skulle synliggare dette via en designmanual séledes at AAB’s
krav til opferelse, vedligeholdelse, drift og skonomi bliver indarbejdet fra starten af, i alle fremtidige
ventilationsprojekter.

| samarbejde med afdelingsbestyrelsen blev "boligblokken Fglfodvej nr. 24” valgt.
Ventilationsmaessigt er lejemalene udstyret med indblaesningsarmaturer i opholdsrum og
udsugning via emhaette i kekkenet samt pa badeveerelset.

Der blev foretaget far registreringer, malinger af anlaegget og udleveret spgrgeskema nr. et til
beboerne (henvisning til designmanualen for anbefalede tiltag.). Resultaterne af farste
spgrgeskema viste, at det generelle synspunkt fra beboere er, at udsugningen fra kakkener (alle
beboere) og badeveerelser er utilstraekkelig (delvist).

Generelt havde beboeren ingen viden om korrekt beboeradfserd mht. ventilation og forpligtigelser
mht. renggring af disse. Flere lejemal havde lukket for udsugningen pa badeveerelse pga.
stejgener, eller justering pa indblaesningsarmaturerne i opholdsrummene. Hyppigheden af
manglende renggring af emheetter, samt tilstoppet udsugningsarmatur i badeveerelset var ligeledes
et generelt billede.

Der blev konstateret meget snavs i kanalerne over badeveerelset, der er medvirken til nedsat
effekt. Dette skyldtes primeert byggestov, som ogsa har medvirket til de tilstoppede kanaler.
Specielt i lejemal med rygende lejere var armaturerne steerkt tilstoppede, og havde naermest ingen
udsugningseffekt. Nikotinen saetter sig i udsugningsarmaturet, som lim pa andre stgvpartikler,
hvilket resulterer i tilstoppet armaturer, som giver gener for beboeren mht. fugt mm.
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Ventilationsanlaegget blev herefter indreguleret og rettet for fejl/mangler, med henvisning til
designmanualens anbefalede tiltag, Alle ind-/udsugnings armaturer og kanaler blev renset, og
spgrgeskema nr. to blev omdelt.

Konklusionen af spgrgeskema nr. to, er at beboernes generelle opfattelse er, at der er sket en klar
forbedring.

Det er den almindelige opfattelse at udsugningen fra emhaetter kan fungere utilfredsstillende selv
om luftmaengden er i overensstemmelse med den projekterede, som i dette tilfeelde. Beboerne
synes ikke emhaetten suger tilstraekkeligt under madlavning. Ligeledes har beboerne oplevet
vaesentlig mindre stgj fra ventilationsanlaegget, dog forsat lyd og madlugt fra underboer, samt
udsugningen i badeveerelset.

Designmanualen indeholder primaert overordnede overvejelser og betragtninger, som skal
vurderes og sammenlignes i forbindelse med vurdering af ventilationssystemer i en kommende
byggesag. Designmanualen beskriver fordele og ulemper ved de forskellige anlaegstyper, og
endelig opstilles huskelister for aflevering af anlzeg, samt overvejelser vedragrende vedligeholdelse
af anlaeg og hertil knyttede gkonomiske parametre.

Designmanualen er i nuvaerende form et udkast, og er tiltaenkt som et dynamisk dokument, som
Ilabende vil holdes ajourfgrt pa baggrund af nye erfaringer og lgsninger pa markedet. Erfaringerne
skal bruges i bade nybyggeri, renoveringer og eksisterende byggeri/afdelinger, derfor skal
driftskoordinatorerne vaere bekendte med designmanualen og de erfaringer, som er gjort i
projektet.

Gkonomi

OB har bevilliget 150.000 kr. til pilotprojektet. Indtil nu er der i pilotprojektet, blevet brugt ca.
122.000 kr. pa materialer, handvaerker, radgiver og administration. Der forventes ikke yderligere
udgifter i sagen.

Beboerdemokratisk behandling
Pilotprojektet blev godkendt af OB den 6. november 2019.
BRVU behandlede sagen den 11. maj 2021.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Afdelingen far feerre henvendelser fra beboere, omkring manglende udluftning i badevaerelset,
taget i betragtning af, at det er der mulige fugtgener kan opsta.

Afdelingens husorden bgr ajourfgres iht. Designmanualen, og der skal udarbejdet information til
beboerne, sa der bliver bedre forstaelse af at bo, i en bolig med mekaniske ventilation, samt
ngdvendige vedligeholdelsesforpligtigelse fra beboerens side, og hvad man ma og ikke ma rgre
ved som beboer, nar der er mekanisk ventilation i lejemalet.

Ligeledes er der anbefalinger i designmanualen angaende filter pa ventilationsaggregat ved
indblaesning, etablering af overvagning af brandmode, flytning af malere, etablering af varmeflader,
rensning af kanaler som anbefales og skal gkonomiseres og seettes pa afdelingens dv-plan.

Regler

AAB’s vision er, at AAB’s beboere skal bo i gode, sunde boliger. Det betyder ogsa, at ved
implementering af f.eks. ventilation skal det ikke pafgre beboerne utilsigtede stgj- eller driftgener,
eller utilsigtet skonomiske konsekvenser for afdelingens drift og vedligeholdelse. Ligeledes skal
regler og lovkrav overholdes, og det skal sikres, at entreprengr og radgiver lever optil deres
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forpligtigelse pa omradet. Ved at sikre sig dette, opnas bedst mulige forhold for beboeren og
afdelingens vedligeholdelse og drift:

"SBl-anvisning 2020:12 Hvidbog, Ventilation af eksisterende etageboliger — Erfaringer og
anbefalinger”, kan danne et grundlag for valg af ventilationsanlzeg i AAB’s kommende
boligbyggerier.

Implementering

Ved kommende nybyg og renoveringsprojekter, der omfatter nye ventilationsanleeg, renovering af
eksisterende ventilationsanlaeg eller opdatering /udvidelse af ventilationsanlaeg til andre
driftsmaessige krav, skal designmanualen inddrages. Der skal veere forventningsafstemte
leverancer/ krav fra bygherre, drift og vedligeholdelsesmaessige indeksering og levetider er teenkt
ind i projekter fra opstart af udbudsmaterialet.

Bilag:
NOTAT 210331 ventilation boliger, manual.pdf

Beslutning OB den 2. juni 2021:
OB tog sagen til efterretning.

12. Efterretning - Boligsocial arsrapport 2020
Sagsnr.: S2021-02122
Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume

Den boligsociale arsrapport 2020 viser, at det, til trods for Corona nedlukninger med blandt andet
forsamlingsforbud og hjemmearbejde, alligevel har veeret muligt for de boligsociale helhedsplaner,
som AAB deltager i, at lave godt boligsocialt arbejde og gennemfgre en lang raekke tilpassede
aktiviteter. Der ses en mindre tilbagegang i antal deltagere i de aktiviteter, der males pa til
Landsbyggefonden. Til gengaeld har helhedsplanerne gennemfart alternative 'Corona-aktiviteter’,
som f.eks. altankoncerter, altanbingo, sommerferieaktiviteter for barn, raddgivning og oplysning om
Corona-testmuligheder, vaccine mm.

Efterretning
Beboer- og Udlejningsudvalget (BU) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB), at tager sagen til
efterretning.

Sagsfremstilling
I 2020 modtog seks boligsociale helhedsplaner og én boligsocial minihelhedsplan gkonomisk
stotte fra AAB.

Corona nedlukninger, begraensninger i forsamlingsforbuddet mm. satte det boligsociale arbejde
under pres i 2020. Men dette til trods, lykkedes det alligevel for sterstedelen af de boligsociale
helhedsplaner at gennemfgre en lang raekke af deres sadvanlige aktiviteter. Herudover har
helhedsplanerne vist sig bade kreative og omstillingsparate i forhold til hurtigt at omlaegge deres
ressourcer til Coronavenlige aktiviteter i stedet. Der er blevet afholdt altankoncerter, altanbingo,
blevet lavet sommerferieaktiviteter for barn og unge og brugt meget tid pa radgivning og vejledning
af beboere, der har haft brug for hjaelp til for eksempel at bestille tid til Coronatest eller har haft
spargsmal til vaccine, isolationsmuligheder og lign.
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| arsrapporten er hovedfokus lagt pa de sociale indsatser, der modtager gkonomisk statte fra
AAB'’s dispositionsfond, samt de indsatser, der knytter sig til fysisk og social sammentaenkning i
bygge- og renoveringsprojekter.

Af udvalgte resultater, kan blandt andet neevnes:

e 12020 blev der gennemfort 966 beboerradgivninger og brobygninger i de boligsociale
helhedsplaner, som AAB deltager i

e 12020 blev 154 barn og unge fra de boligsociale helhedsplaner, som AAB deltager i, guidet og/eller
fastholdt i et fritids- eller foreningstilbud

e 12020 har de boligsociale helhedsplaner, som AAB deltager i, bidraget til at fa hhv. 39 unge i
lommepengejob og 88 unge i fritidsjob

e 12020 lavede bydelsmadrene i de boligsociale helhedsplaner, som AAB deltager i, 467 radgivninger
til andre kvinder.

Herudover igangsaetter AAB ogsa andre typer af sociale indsatser, og yder hen over aret sparring
til afdelingerne i forhold til f.eks. udfordringer med uroskabende unge og samarbejdet i
bestyrelserne, etablering af bagrnerad mm. Det er i den forbindelse ogsa veerd at naevne, at der i
mange af vores afdelinger findes ildsjeele, som hver dag yder en stor frivillig indsats for at
understogtte og drive sociale indsatser af stgrre eller mindre omfang til gavn for vores beboere.

Data om de boligsociale helhedsplaner, som AAB deltager i, er knyttet op pa de succeskriterier og
malopfyldelsesdata, som er indrapporteret til Landsbyggefonden, de boligsociale bestyrelser og
AAB.

Landsbyggefonden stiller krav om, at de boligsociale helhedsplaner, der modtager stgtte skal
gennemfgre aktiviteter, der understgtter felgende fire indsatsomrader:

e Tryghed og trivsel

e Kriminalpraventiv indsats

¢ Uddannelse og beskaftigelse

o Forebyggelse og foraeldreansvar.

Malgrupperne for indsatserne er primeert udsatte bgrn, unge og foreeldre.

Gkonomi

| 2020 stottede dispositionsfonden ansggninger til seks boligsociale helhedsplaner og én mini-
helhedsplan med i alt 1.675.000 kr. Stgtten har fordelt sig pa 1.275.000 kr. til de boligsociale
helhedsplaner og 400.000 kr. til den boligsociale mini-helhedsplan.

Staetten er pa niveau med de to foregaende ar: |1 2019 var stattebelgbet pa i alt 1.676.800 kr., mens
det i 2018 var stattebelgbet pa i alt 1.721.800 kr.

Det er forventningen, at der ogsa de kommende ar vil vaere behov for gkonomisk statte i den
samme stgrrelsesorden.

Beboerdemokratisk behandling
Behandlet af BU ved mgde den 10. maj 2021 og indstilles til efterretning i OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
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At deltage i en boligsocial minihelhedsplan kan have en stor positiv betydning for de beboere, der
bliver bergrt af den, hvad enten det drejer sig om en indsats rettet mod eks. at fa unge i fritidsjob
eller at skabe starre feellesskab pa tveers af generationer og kulturelle baggrunde i en afdeling.

Regler
Politik for finansiering af sociale indsatser:
https://aabnet.aab.dk/site/01/afdelingshaandbogen/politikker/Finansiering-af-sociale-indsatser

Politik for alment socialt ansvar:
https://aabnet.aab.dk/site/01/afdelingshaandbogen/politikker/alment_socialt_ansvar

Implementering
Arsrapporten laegges péa aab.dk og bliver derudover omtalt i et kommende Bestyrelsesnyt.

Bilag:
Boligsocial arsrapport 2020.pdf

Beslutning OB den 2. juni 2021:
OB tog sagen til efterretning.

13. Efterretning - Tilfredshedsmalinger 2021
Sagsnr.: S2020-04486
Sagsbehandler: Henrik Schultz (HSC)

Resume

Den store arlige tilfredshedsmaling, udsendt i februar 2021, har vist en gget tilfredshed hos
bestyrelser og beboere. Gennemsnittet pa undersggelsen er et paent stykke over syv. Der er dog
et gab mellem bestyrelsernes tilfredshed og beboernes. Seerligt de resultater, der foreligger pa
afdelingsniveau, giver gode muligheder for at seette ind med initiativer pa konkrete omrader

Efterretning

Beboer og udlejningsudvalget (BU) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at

a. tage evalueringen til efterretning

b. fortsaette med de arlige tilfredshedsmalinger

c. supplere med korte kvartalsvise pulsmalinger i parlamentariske afdelinger for at undersgge
virkningen af igangsatte initiativer.

Sagsfremstilling

Formal med tilfredshedsmalingerne

Formalet er at indsamle viden om beboernes tilfredshed pa forskellige omrader. Undersggelsen
har seerlig fokus pa drift af AAB’s afdelinger, da @nsket er at opna viden, der ggr administrationen,
herunder de administrative afdelinger, i stand til at levere den service beboerne gnsker. Samtidig
indeholder undersggelsen en reekke spargsmal for at fastlaegge tilfredsheden inden for en raekke
omrader, hvor AAB gnsker at understattet strategien.

Der er foretaget to malinger i februar 2021 vedrgrende tilfredsheden i AAB’s afdelinger.

Bestyrelsesméling
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Bestyrelsesmedlemmerne i bade administrative og parlamentariske afdelinger har haft tre uger til
at svare pa undersggelsen i 2021. |1 2020 havde de én uge til at svare. Der er sket et fald i
besvarelsen hos de parlamentariske afdelinger fra 18 % til 11 %. Det betyder desveerre, at
besvarelserne ikke ngdvendigvis er repreesentative for hele det parlamentariske omrade.

Blandt de administrative bestyrelser er besvarelsesprocenten forblevet ueendret pa 28 %.

Beboermaling

Beboerne har i 2021 haft to uger til at svare pa undersagelsen, hvilket er en uge mere end i 2020.
Alligevel er der sket et fald i antallet af besvarelser pa ca. 4 % fra 2020 til 2021. Undersggelsen er
udsendt pr. e-mail til de beboere, der star pa lejekontrakten og som har accepteret elektronisk
korrespondance med AAB.

Metoden

Malingen er foretaget pa en skala fra 1-10, hvor 10 er "meget tilfreds”. Denne skala er anbefalet af
konsulenter med erfaring og kendskab til tilfredshedsmalinger. Som udgangspunkt defineres
respondenter, der svarer 7 eller hgjere, som tilfredse beboere.

Resultatet

Der er overordnet sket en forggelse af tilfredsheden blandt beboere og bestyrelser i AAB. |
gennemsnit ligger besvarelserne i et speend mellem 6,5-8,5. Langt stgrstedelen af besvarelserne
er over syv, hvilket indikerer, at AAB generelt har tilfredse beboere.

Tilfredsheden er seerligt @get hos de parlamentariske bestyrelser. Der er dog faerre besvarelse fra
dette segment end i 2020. Der er seks parlamentariske afdelinger med en overordnet score pa 9
eller mere, mens afdeling 27 og 49 skiller sig ud med meget lav score fra bestyrelserne pa
henholdsvis tre og fem, hvilket der skal arbejdes med. Generelt er de parlamentariske bestyrelse
0,5 point mere tilfredse end beboerne i deres afdeling.

Beboere i administrative afdelinger er generelt mere tilfredse end beboere i parlamentariske
afdelinger. Dette geelder seerligt pasning af de granne omrader samt, renhold af trappeopgange,
og renhold af gvrige inde- og udearealer.

Ser vi pa beboersvarene pa de individuelle parlamentariske afdelinger klarer afdelingerne 4, 7, 56,
62, 64, 65, 83 og 92, sig rigtig godt med en overordnet tilfredshed over 7,5. Derimod er der plads til
forbedring hos afdelinger 2, 59, 69, 70, 76, 77, 82, 85, 89, 95 og 102, der alle har en overordnet
tilfredshed pa 6,5 eller lavere.

Ser vi pa beboersvarene pa de individuelle administrative afdelinger klare afdelingerne 3, 5, 8, 11,
12, 21, 23, 24, 31, 32, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 45, 54, 60, 72, 74, 86, 91, 101, 103 og 113,
sig rigtig godt med en overordnet tilfredshed over 7,5. Derimod er der plads til forbedring hos
afdelinger 6, 22, 25, 26, 57, 68, 73, 79, 81 og 111, der alle har en overordnet tilfredshed pa 6,5
eller lavere.

Handling

| de parlamentariske afdelinger skal inspektaren drafte resultatet af tilfredshedsmalingerne pa det
kommende kvartalsvise statusmgde med afdelingsbestyrelsen. Her skal de beslutte, hvilke tiltag
der skal til for at gge tilfredsheden. Seerlig fokus vil veere pa de afdelinger, der har det starste
forbedringspotentiale.

De administrative afdelinger vil f& tilsendt resultatet af undersggelsen sammen med en
benchmarking i forhold til de @vrige afdelinger. Administrationen vil sammen med
driftskoordinatoren drafter resultatet og evt. arbejder videre med initiativer, der kan forbedre
tilfredsheden. Dette vil seerligt veere i fokus i afdelinger med stort forbedringspotentiale.
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Gkonomi
Tilfredshedsmalingen tager ca. fire ugers arbejde.

Beboerdemokratisk behandling

Resultatet af tilfredshedsmalingerne blev dreftet pa BU den 10. maj 2021. Her blev der udtrykt
cergrelse over den lave svarprocent, isaer fra parlamentariske bestyrelser. BU opfordrede til at
sende remindere, ringe rundt eller tage andre initiativer til at haeve svarprocenten.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Resultatet af undersggelsen viser et gab mellem tilfredsheden hos bestyrelsen og beboerne. De
administrative bestyrelser kan med fordel drgfte, hvordan beboerne kommer "med pa rejsen” og
foler sig m@dt pa deres ansker til serviceniveauet.

Regler

Implementering

| parlamentariske afdelinger skal inspektgren drgfte resultatet af tilfredshedsmalingerne pa det
kommende kvartalsvise statusmgde med afdelingsbestyrelsen. Hvis der er behov for at gge
tifredsheden i afdelingen, beslutter bestyrelsen sammen med inspektgren, hvilke initiativer, der
skal igangseettes. | administrative afdelinger vil driftskoordinatoren tage dreftelsen med bestyrelsen
om, hvorvidt de gnsker at igangseette initiativer til forbedring af tilfredsheden. Seerlig de afdelinger,
der har en maling under 6,5 vil veere i fokus.

Det forventes at samtalerne med afdelingerne er afsluttet til august 2021.

Bilag:
Tilfredshedsundersagelser 2021 - til BU 10. maj 2021.pdf

Beslutning OB den 2. juni 2021:
Det blev bemeerket, at flere har tilkendegivet, at de havde besvaret undersagelsen, men at dette
ikke fremgar af resultatet. Det unders@ges, om der har veeret fejl i systemet.

14. Efterretning - Ansggningsskema til boligsociale minihelhedsplaner
Sagsnr.: S2021-02151
Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume
Sagen omhandler skema, som afdelingerne skal benytte, nar de seger gkonomisk statte fra
dispositionsfonden til forebyggende sociale indsatser — boligsociale minihelhedsplaner.

Efterretning

Beboer- og Udlejningsudvalget (BU) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at tage til
efterretning, at det udarbejdede standardansggningsskema fremadrettet anvendes til at sage
stgtte fra dispositionsfonden til forebyggende boligsociale indsatser.

Sagsfremstilling
Nar afdelingen, administrationen og/eller kommunen har et gnske om at lave en forebyggende
indsats, og Landsbyggefonden ikke yder stgtte til en boligsocial helhedsplan, kan AAB understgtte
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sociale indsatser i afdelinger, jf. politik for alment socialt ansvar. Det kalder vi en boligsocial
minihelhedsplan.

Boligsociale minihelhedsplaner kan vaere af kortere eller lzengere varighed og omfang. De kan
veere baseret udelukkende pa frivillige kreefter eller veere drevet af professionelle. Men
kendetegnende for dem er, at kommunen altid pa den ene eller den anden made er en part i dem.

Principperne for, hvornar OB kan yde gkonomisk stgtte til en boligsocial helhedsplan er fastlagt i
AAB’s politik for finansiering af sociale indsatser.

Der har ikke tidligere veeret en fast procedure eller feelles retningslinjer for, hvordan en afdeling

kunne ansgge OB om statte. Afdelingernes ansggninger har derfor veeret meget forskellige ud i
form og indhold, hvilket har vanskeliggjort et sammenligningsgrundlag. Administrationen har pa

OB’s opfordring udarbejdet et ansggningsskema, der fremadrettet skal bruges, nar afdelingerne
gnsker at ansgge om gkonomisk statte til en boligsocial minihelhedsplan.

Ansggningsskemaet falger de beskrevne principper i politikken for finansiering af sociale indsatser.

Gkonomi
Ingen.

Beboerdemokratisk behandling
Behandlet af BU ved mgde den 10. maj 2021 og indstilles til efterretning i OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Skemaet kan veere en statte for afdelinger, der overvejer at sgge statte, fordi det i skemaform
fremgar tydeligt, hvilke oplysninger, der er relevante, nar OB skal behandle en ansggning.

Regler

Ansggning om gkonomisk statte til boligsociale minihelhedsplaner falger AAB’s politik for
finansiering af sociale indsatser:
https://aabnet.aab.dk/site/01/afdelingshaandbogen/politikker/Finansiering-af-sociale-indsatser og
principperne i AAB’s politik for alment socialt ansvar:
https://aabnet.aab.dk/site/01/afdelingshaandbogen/politikker/alment_socialt_ansvar

Implementering
Der informeres om det nye ansggningsskema i et AAB informerer. Skemaet laegges derudover i
afdelingshandbogen.

Bilag:
Ansggningsskema til boligsocial minihelhedsplan 1.0.pdf

Beslutning OB den 2. juni 2021:
OB tog sagen til efterretning.
15. Orientering fra udvalg

Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Udvalg med repraesentantskabsmedlemmer:
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a) Beboerdemokrati (BDU)
v/Christina Jensen
b) Beboere og udlejning (BU)
v/Jens Nybo Stilling Sgrensen
c) Byggeri, renovering og vedligeholdelse (BRVU)
v/Charles Thomassen
d) Gkonomi og drift i afdelingerne (3DA)
v/Hanne Dahlerup

OB-udvalg:

e) Risikoudvalg (RU)
v/Charles Thomassen

f) Folgegruppe for strategiarbejde
v/Charles Thomassen

Beslutning OB den 2. juni 2021:
Intet at bemaerke.

16. Direktionsberetning
Sagsbehandler: Christian Hagsbro (CHO)

Eksterne forhold og politik

Altan.dk

Der har veeret en raekke avisartikler omkring Altan.dk, hvor det er beskrevet at firmaet ikke har
leveret det bestilte arbejde, og i andre tilfeelde presset kommuner til at godkende altanlgsninger,
fordi firmaet allerede havde indkgbt altaner. Det kan udfordre AAB’s samarbejde med de
kommuner, hvor AAB har afdelinger. Administrationen er i gang med at afdaekke, om der kan veere
udfordringer med de altaner, som firmaet har monteret i AAB’s afdelinger.

Andet

Afdeling 55 — manglende matrikler til notering af pant

| forbindelse med udarbejdelse af lanedokumenter for nybyggeriet af reekkehuse i afdeling 55,
konstaterer Realkredit Danmark (RD), at de to matrikler, som de skulle have pant i, ikke leengere
eksisterer.

Baggrunde er, at de to matrikler, der er bygget pa, er sammatrikuleret (sammenlagt) med afdeling
55’s hovedmatrikel iht. lokalplan 1.73, § 3: "Udstykning 3.1 De dele af matriklerne 124, Ishgj By,
Ishaj og 125, Ishaj By, Ishaj, som lokalplanen omfatter, skal arealoverfares til matrikel 16a, Ishaj
By, Ishgj forinden, der kan meddeles byggetilladelse.”

Iht. RD er det et problem, idet de matr.nr. der skulle noteres pant i, ikke eksisterer leengere. RD
foreslar to Igsninger:

1. Matriklerne udmatrikuleres (tilbagefarelse af arealerne). Dette forudseetter, at samtlige
panthavere i afdeling 55, som nu ogsa (rent pant-/sikkerhedsmaessigt) omfatter de nye boliger,
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accepterer og meddeler relaksation for deres lan. Nar udmatrikuleringen er foretaget, kan det
stottede realkreditlan udbetales, jf. skema B. Afdelingen vil herefter kunne sammenlaegges pa
ny. Lasningen vil forventeligt kraeve en del omkostninger, bl.a. til Landinspektarer, tinglysning,
relaksationer m.m., sandsynligvis i stgrrelsesordenen 0,5 mio. kr.

2. Det stattede realkreditlan udbetales med pant i matr. nr. 16a, Ishgj By, Ishgj, afdeling 55 (den
sammenlagte afdeling). Dette forudseetter, at Ishgj Kommune stiller 100 % kommunal regaranti
for det stgttede lan, og at tilsyns- og stgttemyndighederne bekreefter, at statten til det nye lan
fastholdes.

Ishgj Kommune meddeler farst, at Igsning to kan accepteres, men gendrer senere deres
udmelding, og accepterer kun Igsning ét, og at AAB deekker alle falgeomkostninger. Dette ud fra,
at bestemmelsen i lokalplanen er kommet ind pa AAB’s opfordring, hvilket er delvist korrekt, da
AAB har anmodet om det ved daveerende projektleder. Det er dog centralt, at det farst skal ske
efter byggeriets feerdiggarelse og efter laneoptagelse. Af lokalplanen fremgar det, at det skal ske
for byggetilladelse. Den daveerende projektleder har godkendt teksten i lokalplanen om, at
sammatrikulering skulle ske ved byggetilladelse, hvilket ma betragtes som en fejl.

Status er, at AAB har forespurgt RD, om de kan acceptere den oprindelige kommunale garanti pa
50 % givet, at de burde have veeret bekendt med lokalplanens indhold, da de afgav lanetilbud.
Dette er pt. til vurdering i RD’s juridiske afdeling.

Afdeling 105 - Beton

Som folge af en anden sag i byggebranchen, er betonen i afdeling 105 blevet undersggt af
totalentreprengren igennem Teknologisk, og betonprgver viser ikke tegn pa, at betonen ikke lever
op til det projekterede. Afdelingens beboere er blevet orienteret.

Afdeling 109 - Carlsberg

Kgbenhavns Kommune har haft overskridelse af byggefeltet til vores nybyggeri i hgring, hvor der
skal opfgres 195 ungdomsboliger og 31 familieboliger. Der var ikke nogen vaesentlige indsigelser
fra naboerne, sa det skulle ikke veere nogen hindring, at brandtrappe overskrider byggefeltet. KK's
byggesagsbehandler har imidlertid stillet spgrgsmalstegn ved brandstrategien for byggeriet, som er
godkendt af to eksterne brandgivere. Der forventes en afklaring inden midten af juni 2021.

Manglende afsendelse af e-mails

AAB oplevede i april, at der ikke blev sendt mails i to dage for afdelingsbestyrelserne samt mails
sendt fra Unik Bolig. Dette skete i forlaengelse af tilretningerne af AAB’s mail milja, hvor nogle
brugere er lokalt og andre i cloud. For at dette ikke sker igen, arbejdes der pa to Igsninger, en hvor
IT far en alarm, hvis der ligger mere end et vist antal mails kg i leengere end en vis tidsramme,
samt en overvagning af den transportregel, der er mellem de to miljger.

Phishing - forholdsregler

Nar AAB rammes af phishing og IT enten opdager det eller informeres om det af brugerne, karer IT
et script, som sletter tilsvarende mails i alle mailbokse. IT vil fremover samtidig med eller i
forleengelse af at mailene slettes, kommunikere til brugerne i en mail eller AAB-informerer.

OB’s arshjul
Revision af finansiel styringspolitik samt politik for underfinansierede dv-planer forventes behandlet
pa RU mgdet den 16. juni 2021, og fremlagt for OB til m@det i september.
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Referat OB-mode den 2. juni 2021
Onsdag kl. 17:00

Beslutning OB den 2. juni 2021:

Resultat for arbejdspladsvurderingen var vedlagt materialet pa sidste mgde. Udarbejdelse af

handleplaner er i proces.

17. Direktionsberetning (lukket)
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

18. Eventuelt
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Der kan ikke traeffes beslutninger under dette punkt

Beslutning OB den 2. juni 2021:
Intet at bemaerke.
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