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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. Eventuelt nye OB-medlemmer bydes velkommen.

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.

Safremt der pa repraesentantskabsmedet den 25. august 2021 er valgt nye medlemmer til OB,
bydes disse velkommen.

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 1. september 2021:
Punkt 3 'Halvarlig dreftelse af samarbejdet med direktionen 2021' blev udskudt til naeste made.
Med denne bemaerkning blev dagsordenen godkendt.
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2. Referat fra sidste made
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Referat fra organisationsbestyrelsens (OB) made den 2. juni 2021 er godkendt og alle
mgdedeltagere har underskrevet referatet.

Indstilling
At referatet fra OB’s mgde den 2. juni 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 7. juni 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 15. juni 2021. Alle mgdedeltagere har underskrevet
referatet.

@konomi

Beboerdemokratisk behandling
OB godkendte den 20. maj 2020 forretningsorden for organisationsbestyrelsen

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Forretningsorden for organisationsbestyrelsen i Boligforeningen AAB § 4, stk. 12:
| 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 s vidt muligt veere udsendt til OB senest 14 dage efter mgdets afholdelse.

Safremt der ikke kommer indsigelser til referatet senest otte dage efter udsendelse, underskrives referatet digitalt.
OB-medlemmer, der ikke har deltaget i madet bekreefter ved sin digitale signatur at have laest 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 treeffer 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 mgdets afholdelse.
Publiceres senest fire uger efter mgdets afholdelse.
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Beslutning OB den 1. september 2021:
Referatet er godkendt uden bemaerkninger og underskrevet af alle OB-medlemmer.

3. Behandling - Halvarlig droftelse af samarbejdet med direktionen 2021 (lukket)
Sagsnr.: S2017-00143
Sagsbehandler: Christian Hagsbro (CHO)

Resume
Ifglge direktionens arsplan 2021 skal organisationsbestyrelsen (OB) Igsbende evaluere samarbejdet
med direktionen.

Behandling
Formandskabet indstiller, at OB foretager en mundtlig evaluering af direktionen pa baggrund af de
vedlagte notater udarbejdet af henholdsvis direktionen og formandskabet.

Sagsfremstilling

OB godkendte pa madet i marts 2021 direktionens arsplan 2021. | forhold til punkt 6 "Bedre
understattelse af den politiske ledelse” blev det besluttet, at samarbejdet med direktionen lgbende
skulle drgftes og evalueres. | forhold til OB sker der en evaluering af samarbejdet pa
sommerseminaret. | forhold til formandskabet sker dette kvartalsvis — fgrste gang pa juni madet.
OB’s evaluering af samarbejdet er dog flyttet fra seminaret til det farstkommende OB-mgde efter
sommerferien.

Drgftelsen af samarbejdet blev grundet tidspres ikke gennemfart pa formandskabsmgdet i juni. |
stedet har formandskabet udarbejdet et notat, som er vedlagt som bilag. Direktionen har
udarbejdet et statusnotat pa arbejdet i forbindelse med direktionens arsplan.

Formandskabet konkluderer samlet:

“Det er formandskabet vurdering, at det samlet set gar i den @nskede retning selvom der udestdr meget. Det er staerkt
kritisabelt, at situationen i Team udlejning ikke blev oplyst til formandskabet og hermed OB. Endvidere er det som
ovenfor beskrevet uacceptabelt, at budgetmateriale leveres om eftermiddagen dagen far formandskabsmgdet.
Formandskabet har aftalt med direktionen, at der arbejdes mdlrettet pd at forbedre disse forhold og opsat mal herfor.

”

@konomi
Ikke relevant.

Beboerdemokratisk behandling
Opfoelgning pa OB’s made den 3. marts 2021.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Forretningsorden for OB § 1, stk. 5:
’OB skal med passende mellemrum vurdere, om foreningens daglige administration og drift sker i
overensstemmelse med de gaeldende malssetninger, hvad angar onskede resultater, kvalitet og effektivitet i
service og forvaltning.’
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Forretningsorden for direktionen § 2, stk. 6:
"OB seetter éarligt mal for direktionens arbejde, normalt senest pa madet i november. Disse udgar grundlaget for
en arlig evaluering, der normalt gennemfares ved OB’s made i februar maned efter det falgende budgetar.’

Implementering

Bilag:
Formandskabets evaluering af direktionen 2021.pdf
Kvartalsvis evaluering af direktionen 2021 2.0.pdf

Beslutning OB den 1. september 2021:
Punktet blev udskudt til neeste made.

4. Behandling - Afdeling 42; Traekningsret; tilskud til minihelhedsplan (renovering af
badeverelser)

Sagsnr.: S2017-22040

Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume
Grundet utidssvarende badeveerelser i afdeling 42, sgges der tilskud fra traekningsretsmidlerne til
gennemfgrelse af mini-helhedsplan, renovering af i alt 336 badeveerelser.

Indstilling

Udvalget 'Byggeri, renovering og vedligehold’ (BRVU) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB),
at der ydes tilskud med treekningsretsmidler pa 20.500.000 kr., svarende til en statte pa 23,35 % til
gennemfagrelse af mini-helhedsplan. Den gkonomiske statte er betinget af, at afdelingsmgdet
godkender oplaegget til mini-helhedsplanen.

Sagsfremstilling

Afdeling 42 bestar af 336 lejemal fordelt pa 18 boligblokke, som er opfart i tre etaper i arene 1954-
1958. Ejendommene er udfgrt som en karré, og bestar af selvstaendige gardmiljger. Afdeling 42
ligger pa Lilletoften 2-64 og 25-75, 2740 Skovlunde, og afgraenses af vejene Lilletoften og Ballerup
Boulevard.

Afdelingens lejemal varierer i stgrrelse, men alle boliger indeholder badeveerelse og kakken.
Brugsvandsrgr og faldstammer fremstar med den oprindelige rerfgring.

Badeveerelserne er de oprindelige fra opfarelsestidspunktet, og har med undtagelse af labende
udskiftninger af sanitet, som handvask og toilet, ikke gennemgaet en renovering i mere end 60 ar.
Vaeggen mellem badeveerelse og kgkken er uhensigtsmaessigt bygget op som koksvaeg uden
vadrumsmembran, ligesom vandrer og rargennemfgringer mellem etagerne er placeret i
badezonen med risiko for rust og teeringer til falge. Afdelingsbestyrelsen gnsker derfor en
fremtidssikring af afdelingen ved en totalrenovering af afdelingens badeveerelser.

Projektet indeholder blandt andet:

e Nedrivning af eksisterende vaeg og gulvbelzegning
e Forsteerkning og evt. udterring af eksisterende koksvaeg
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e Etablering af vadrumsmembran og montering af nye flisebelaegninger pa gulv og i bruseniche

e Udskiftning af tekniske vand og — aflgbsinstallationer herunder faldstammer som alle samles i
en skakt i modsatte ende af badezonen

¢ Etablering af bi-vandmalere samt udskiftning af alt sanitet og badevaerelsesinventar

e Etablering af fugtstyret ventilator

e Delvis udskiftning af fordelingsregr i keelder.

Der er i projektet ikke lagt op til genhusning. Derimod vil hvert enkelt lejemal rade over deres egen
bad og toiletvogn under hele byggeperioden, ligesom der vil blive opstillet tarkloset i de lejemal,
som gnsker dette. For beboere med handicap el.lign., der er afheengige af et fuldt funktionelt
badeveerelse i boligen, kan en genhusning veere ngdvendig. Dette vurderes i samrad med
bestyrelse og beboerkoordinator.

Afdeling 42 fremstar i dag flot og velholdt og i god byggeteknisk stand. Afdelingen sarger labende
for at igangsaette arbejder fra dv-planen, sa den vedligeholdelsesmaessige stand kan opretholdes.
Afdelingen gennemgik i 1998/99 en gennemgribende renovering af murvaerk, herunder
efterisolering af gavle samt nye vinduer. |1 2007 blev tagene renoveret og udskiftet fra eternit til
tegltag.

Gkonomi
De samlede udgifter til gennemfarelse af minihelhedsplanen forventes at Igbe op i 100.360.000 kr.,
jf. vedlagte anlaegsbudget af 5. juli 2021.

Afdelingens henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse udger i budget 2021 4.928.000 kr., svarende
til 192 kr. pr. m2. Den gennemsnitlige henlaeggelse i AAB er 222 kr. pr. m?.

Afdelingens saldo efter henlaeggelse ultimo 2021 forventes at vaere 643 kr. pr. m2.
Afdelingens nuvaerende gennemsnits husleje ligger pa 870 kr. pr. m? arligt og forventes at stige til
904 kr. pr. m? arligt.

Beboerdemokratisk behandling

e Forundersggelse godkendt pa afdelingsmade i 2018.

e Anlaegsbudgettet for renoveringsopgaven stilles som forslag fra afdelingsbestyrelsen pa
afdelingsmade i Igbet af efteraret 2021.

¢ Behandlet skriftligt i BRVU den 10. august 2021.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

@konomiske fordele:

e Fjernafleesning af bi-vandmalere, minimerer udgifter til aflaesning samt gar beboerne mere
bevidste om vandspild og vandforbrug.

Indeklimafordele:
e Reduceret risiko for vandskader og skimmelvaekst

Regler
OB kan i medfer af driftsbekendtgerelsen § 43, stk. 3, yde tilskud til moderniseringsarbejder.
Der sgges tilskud fra egen treekningsret i Landsbyggefonden, jf. § 90 i almenboligloven.
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Mini-helhedsplanen er udformet i overensstemmelse med AAB’s politik for fremtidssikring af
afdelingerne:
https://aabnet.aab.dk/da/site/01/afdelingshaandbogen/politikker/fremtidssikring_af aabs_boligafdel
inger. Heraf fremgar det ’hvis en afdeling far godkendt en minihelhedsplan, kan der forst ansages
om en ny minihelhedsplan fem ar efter godkendelsesdatoen’.

Implementering
Tilskuddet forventes udbetalt ultimo 2022.

Bilag:
Afd. 42 - 303114 Badeveerelser - Anleegsbudget.pdf
Forventet Udvikling i Foreningens Traekningsret - August 2021.pdf

Beslutning OB den 1. september 2021:
Indstillingen blev godkendt.

5. Behandling - Afdeling 62; Traekningsret - minihelhedsplan (renovering af badevarelser
mv.)

Sagsnr.: S2018-00825

Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume

Afdeling 62 har en del kulde og traek problemer fra vinduer, skunk og tag. Samtidig har afdelingen
et gnske om at renovere deres badeveerelser, sa de er fremtidssikret og tidssvarende. Afdelingen
har et meget hgjt huslejeniveau for boligtypen, hvorfor der sgges foraget tilskud fra
traekningsretsmidler til gennemfgrelse af minihelhedsplan.

Behandling

Udvalget 'Byggeri, renovering og vedligeholdelse (BRVU) indstiller til organisationsbestyrelsen
(OB), at der ydes tilskud med treekningsretsmidler pa 11.028.680 kr., svarende til en stgtte pa 66
% til gennemfarelse af minihelhedsplan. Den gkonomiske statte er betinget af, at afdelingsmadet
godkender oplaegget til mini-helhedsplan.

Sagsfremstilling

Afdeling 62 er opfart i 1880 som en lagerbygning, og blev i 1984 ombygget til ungdomsboliger.
Afdelingen bestar af to opgange, med i alt 32 lejemal. Afdelingen er beliggende pa Tovvaerksgade,
2300 Kgbenhavn S, lige ved Amagerbro center og metrostation.

Afdelingen har siden 1984 ikke gennemgaet en starre renovering, hvilket er arsag til, at viigennem
de sidste ar har oplevet flere og flere problemer med vaegge, installationer og kulde som
beskrevet. Udbedringer som draener den lille afdelings gkonomi, men som ikke Igser problemerne
pa laengere sigt. Derfor er Igsningen en minihelhedsplan, hvor vi kan opdatere ejendommen, sa de
med deres gkonomi fremover far luft til at foretage henlaeggelser, der gor at eiendommens drift og
vedligeholdelse Igber forsvarligt rundt.

Mini-helhedsplanen omfatter falgende arbejder:

e Renovering af badeveerelser, renovering/energioptimering af varmecentral
o Efterisolering af tag og skunk samt udskiftning af tagbelaegning

e Udskiftning af samtlige vinduer og facadedgre
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e Udbedring af saetningsskader pa sokkel og facade, samt omfugning af gavifacade.

Afdelingen har et behov for at fa udskiftet samt efterisoleret taget og skunke, da beboerne pa 4.sal
oplever store kuldeproblemer. Det har ved byggeteknisk gennemgang kunnet konstateres, at den
eksisterende isolering er mangelfuld. Samtidig oplever beboerne treekproblemer fra de franske
altaner og vinduer, som varmemesteren desuden har sveert ved at skaffe reservedele til.

Afdelingen oplevede i forbindelse med metrobyggeriet, at hele bygningen satte sig, og har
efterfelgende faet udbedret nogle stgrre seetningsrevner pa gulve og vaegge. Der er herefter
opstaet nye revner pa facaden, iszer i vinduesfalsene. Generelt treenger facaden til at blive fuget
om, samt at soklen bliver renoveret.

Afdelingen har over de sidste par ar oplevet et stigende antal problemer med deres
badeveerelsesgulve og -vaegge. Badeveerelsesvaegge er udfgrt som gipsveegge med glasveev
uden vadrumsmembran, hvilket har medfart problemer med skimmelsvamp. Det kan ydermere
konstateres, at der i de fleste af badevaerelserne er problemer med at gulvet har fald veek fra
aflebet, med vandskader til falge. Vadrumsvinylen pa gulvene er tilbage fra 1984, og har en
forventet levetid pa 20-30 ar, hvorfor det nu fremstar slidt og udtjent. Dette sammenholdt med
forkert fald pa gulvet gger risikoen for at skaderne og felgearbejderne udvikler sig.

Afdelingens varmecentral er af aeldre dato, og elementerne er udtjente og i skidt stand.
Varmecentralen er bygget op pa en made som gar, at det er sveert at servicere de enkelte dele.

Gkonomi
Afdelingen er med de kun 32 lejemal en udfordret afdeling mht. vedligeholdelsesopgaver og mulig
fremtidssikring, grundet skrgbelig skonomi.

De samlede udgifter til gennemfarelse af minihelhedsplanen forventes at lgbe op i 17.649.546 kr.,
jf. vedlagte anlaegsbudget af 8. april 2021.

Afdelingen har i dag en atypisk m? lejefordeling mellem ét rums lejligheder og to rums lejligheder.
Denne fordeling er historisk bestemt. Afdelingens nuvaerende husleje ligger pa 564 kr. pr. m? arligt
for ét rums boliger, og 909 kr. pr. m? arligt for to rums boliger. Uden gkonomisk stgatte til
minihelhedsplanen og en forudsaetning om at forholdet mellem m? prisen mellem ét rums og to
rums lejligheder er uforandret, vil huslejen efter lejereguleringen stige til henholdsvis 926 kr. pr. m?
arligt for ét rums boliger, og 1.494 kr. pr. m? arligt for to rums boliger.

Administrationen vurderer at ét rums lejemal kan udlejes til en gennemsnitlig husleje pa 1.100 kr.
pr. m? arligt. To rums lejemal kan udlejes til en gennemsnitlig husleje pa 1.050 kr. pr. m? arligt.
Dette er bl.a. vurderet ud fra naerliggende afdelingers ungdomsboliger, som ligger i dette niveau.

Med en aendret forudsaetning, hvor m? prisen for ét rums bolig stiger forholdsmaessigt mere end en
to rums bolig, kan lejen stige til henholdsvis 1.421 kr. pr. m? arligt for ét rums boliger, og 1.371 kr.
pr. m? arligt for to rums boliger.

ét rums boliger to rums boliger

Nuvaerende leje 564 kr. pr. m? 909 kr. pr. m?

Ny leje med uforandret fordeling 926 kr. pr. m? 1.494 kr. pr. m2

Ny leje med ny fordeling 1.421 kr. pr. m2 1.371 kr. pr. m2

Ny leje efter tilskud 1.017 kr. pr. m? 1.050 kr. pr. m?
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Oplaegget til ny leje vil kreeve en statte pa 66 % (2/3) pa bade forbedringsarbejder og
moderniseringsarbejder, som angivet i anleegsbudgettet, for at afdelingen skal kunne holde
ovenstaende lejeloft.

Beboerdemokratisk behandling

Pa afdelingsmede i maj 2017 godkendte afdelingen budget for 2018, og at der derefter skulle
udfgres forundersggelser med henblik pa en minihelhedsplan. Afdelingen blev orienteret omkring
minihelhedsplanen pa afdelingsmade den 24. juni 2021.

BRVU behandlede sagen den 11. maj 2021.

Mini-helhedsplanen skal efter aftale med afdelingsbestyrelsen forelaegges pa et ekstraordinaert
afdelingsmade i oktober 2021.

Afdelingen er pa nuveerende tidspunkt parlamentarisk.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

@konomiske fordele:

e Optimeret varmecentral og styring giver reducerede varmeudgifter

e Isolering af tag og skunk og udskiftning af vinduer og dare, vil reducere beboernes
varmeudgifter

Indeklimafordele:
e Reducere risiko for vandskader og skimmelsvamp
e Bedre indeklima

Regler
OB kan i medfgr af driftsbekendtggrelsen § 43, stk. 3, yde tilskud til moderniseringsarbejder. Der
s@ges tilskud fra egen traekningsret i Landsbyggefonden, jf. § 90 i almenboligloven.

Mini-helhedsplanen er udformet i overensstemmelse med AAB'’s politik for fremtidssikring af
afdelingerne:https://aabnet.aab.dk/da/site/01/afdelingshaandbogen/politikker/fremtidssikring_af aa
bs_boligafdelinger.

Implementering
Tilskuddet forventes udbetalt i midten af 2023.

Bilag:

AABG2 - tiekskema.pdf

Afd. 62 - Minihelhedsplan - Anlezegsbudget 25052021.pdf
Forventet Udvikling i Foreningens Traekningsret - August 2021.pdf
Svar fra BL - mulighed for aendring af indbyrdes fordeling.pdf

Beslutning OB den 1. september 2021:
Indstillingen blev godkendt.

6. Behandling; Samdrift - personale, tids- og kommunikationsplan samt baseline
Sagsnr.: S2021-02289
Sagsbehandler: Henrik Schultz (HSC)

Resume
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Denne sag handler om den organisatorisk forankring af ansatte i parlamentariske og
bestyrelseslgse afdelinger (p-afdelinger), en procesplan for de gvrige beslutninger og
kommunikationsplan, som skal understatte introduktion af 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, bilag 1 (fremlagt
pa OB-madet 2. juni 2021)

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 (fremlagt pa OB-mgdet 2. juni 2021)

c. Kommunikationsplan til bestyrelser og ansatte i forbindelse med implementering af samdrift, jf.
notat af 24. august 2021, bilag 3 (bestilt pa OB-mgadet 2. juni 2021)

Sagsfremstilling

| AAB’s parlamentariske afdelinger er der siden 2018 sket opgavestyring via ugentlige tavlemgder i
driftscentrene mellem funktionaererne og inspektgrerne. Pa tavlemgderne er arbejdsugen blevet
planlagt, der er sket erfaringsudveksling og funktionzererne er blevet sammentgmret som kollegaer
pa tveers af afdelingerne i driftscentret. Dette var forst skridt mod samdrift.

Neeste skridt mod at implementere samdrift i AAB er at sikre, at funktionzererne kan arbejde pa
tveers af afdelingerne. De skal derfor have et tillaeg til deres anseettelseskontrakt, hvor det fremgar,
at de kan forvente at arbejde noget af tiden i andre afdelinger. Samtidig er det vigtigt endnu
engang at sla fast, at ledelsesretten af funktionaererne i parlamentariske afdelinger er forankret i
administrationen (bilag 1).

Dette med at arbejde pa tveers af afdelingerne kan syne som en beskeden forandring, men via
dialog med bestyrelser og ansatte, er det tydeligt, at der falger en raekke bekymringer med disse
nye tiltag. Derfor er det vigtigt, at der kommunikeres om denne forandring, s& bestyrelser og
ansatte accepterer og anerkender forandringen, og ved hvad formalet samt forventede fordele er
(bilag 3).

Gkonomi
Der forventes effektivisering som fglge af samdrift pa tveers af afdelinger, hvilket vil komme
afdelingerne til gode i form af huslejenedsaettelse eller muligheden for at holde huslejen i ro.

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 drgftet
samdrift, senest ved mgde den 18. januar 2021. OB behandlede indstillingen vedrgrende samdrift
pa madet den 2. juni 2021 og besluttede, at der skulle udarbejdes en kommunikationsplan i
tilknytning hertil (bilag 3).

Indstillingens punkt a. og b. er uaendret ift. sagen fremlagt for OB den 2. juni 2021.

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

Regler
Afdelingsbestyrelsen skal orienteres om anseettelser og afskedigelser af ejendomsfunktioneerer, 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 ejendomsfunktioneerer...”

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

Implementering
Tidsplan/procesplan og kommunikationsplan fglges jf. de vedhaeftede bilag.

Bilag:

Anseettelsesforhold vedr. samdrift i AAB.pdf

Tidsplan for den politisk proces i OB vedr. samdrift.pdf
Kommunikation til bestyrelser og ansatte vedr. samdrift.pdf

Baseline for udgifter til personale og maskiner vedr. samdrift i AAB.pdf
Nggletal 2020 PA konto 114.pdf

Beslutning OB den 1. september 2021:

Indstillingen blev godkendt.

Som det fremgar af tidsplanen, vil der blive udarbejdet et opleeg vedrarende opgerelse af veerdier,
overdragelse til maskinpark mv. til OB's mgde i november 2021.

7. Behandling - Strategien 'AAB en forening af staerke lokale fallesskaber’; revision af
succeskriterier og indsatser

Sagsnr.: S2018-02853

Sagsbehandler: Pia Skov (PSK)

Resume
Sagen omhandler opfelgning pa organisationsbestyrelsens (OB’s) seminar i august 2021 med
forslag til revision af succeskriterier for strategiarbejde og indsatser.

Indstilling

Formandskabet indstiller til OB at godkende, at:

a. revidere succeskriterier for strategien til de 12, som fremgéar af notat af 30. august 2021, jf. vedlagte
bilag.

b. standse 'Velkommen i AAB’ og ’'Sammen om fallesskabet’, og fore midlerne tilbage til
strategipuljen.

c. administrationen prioriterer fokus pa indsatserne:

udbygningsstrategi

kundeoplevelser

storre fremmeode i repraesentantskabet

on-boarding af nye afdelingsbestyrelsesmedlemmer

revision af bestyrelseskarekort/afdelingshdndbog.

AH @M

Sagsfremstilling
| forbindelse med halvarsstatus pa strategiarbejdet har OB til sit seminar den 27. — 29. august
2021 drgftet meengden af succeskriterier, som naturligt forudsaetter, at der igangsaettes indsatser.
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Efter en draftelse pa seminaret af de enkelte succeskriterier, var der stemning for at reducere i
antallet, sa der nu arbejdes med de 12 kriterier, som fremgar af bilaget. Dette fremleegges nu til
beslutning i OB.

Nar mal og fokus aendrer sig, er det naturligt at genoverveje, om de allerede besluttede indsatser,
der ikke endnu er gennemfgrt, skal fastholdes, aendres eller maske endda helt erstattes af nye.

Vedlagt er OB-behandlingen og godkendte projektkommissorier for:
e ’Velkommen i AAB’
e ’Sammen om fallesskabet’.

Gkonomi
OB har af midlerne til strategiindsatser reserveret 295.000 kr. til 'Velkommen i AAB’ og 350.000 kr.
til 'Sammen om feellesskabet’.

Beboerdemokratisk behandling

Repraesentantskabet vedtog den 28. november 2018 strategien 'Boligforeningen AAB — en
forening af staerke lokale feellesskaber’. OB besluttede den 6. november 2019 25 succeskriterier
for strategiarbejdet. Disse blev praesenteret for repraesentantskabet den 27. november 2019.

OB behandlede den 7. oktober 2020 sager om projekt 'Velkommen i AAB’ og 'Sammen om
feellesskabet’.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Revision af succeskriterier og indsatser vil have afsmittende virkning pa de serviceydelser og
oplevelser beboere og afdelinger mader.

Regler

Implementering

Bilag:

Succeskriterier 2025.pdf

Indstilling - Strategi; Projekt 'Velkommen i AAB'.pdf

8: Projektkommissorium - Velkommen i AAB.pdf

Indstilling - Strategi; Projektkommissorium 'Sammen om faellesskabet'.pdf
Business Case - Sammen om feellesskabet.pdf

Beslutning OB den 1. september 2021:
Indstillingen blev godkendt.

8. Behandling - Strategipulje; Tilskud til projektet '‘Danmarks bedste kundeoplevelser"
Sagsnr.: S2021-01281
Sagsbehandler: Pia Skov (PSK)

Resume

Formandskab og direktion foreslar med midler fra strategipuljen at igangsaette et projekt, der har
fokus pa at give gode kundeoplevelser.

Indstilling
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Formandskabet indstiller til OB at godkende:

a. reservation af 1 mio. kr. af strategipuljen til projektet 'Danmarks bedste kundeoplevelse’
b. igangsatning af arbejdet med de 12 udvalgte hypoteser, udvalgt til seminaret, jf. bilag.
c. beslutter hvilke AAB-afdelinger, der skal indga i arbejdet med at teste hypoteserne.

Sagsfremstilling

OB har i arbejdsplanen bedt direktionen arbejde med bl.a. at forbedre kommunikationen mellem OB og
administrationen, samt afdelingsbestyrelserne og administrationen. Der er ogsa et enske om at
nedbringe sagsbehandlingstiden i forhold til afdelingerne, og give bedre understottelse af
afdelingsbestyrelserne.

Direktionen vurderer, at denne del af arbejdsplanen handler om sporet 'Kulturforandring — konflikt
mellem faglighed og kundeservice’, og indsatsen vurderedes at reekke nogle ar frem.

Baggrunden er, at AAB i de senere ar har gennemgaet store forandringer, der primeaert er drevet af,
at Kgbenhavns Kommunes tilsyn med almene boliger satte AAB under skaerpet tilsyn i 2015, med
krav om, at der skulle ske en professionalisering af AAB’s decentrale forvaltning. Derfor har
administrationens fokus, i forhold til at understgtte afdelingerne og bestyrelsernes arbejde, flyttet
sig mod en faglig-administrativ retning. Hvor der tidligere blev lagt vaegt pa en "kunden har som
udgangspunkt ret-kultur”, har administrationen haft til opdrag at sikre f.eks. en professionel,
decentral arbejdsledelse, indberetninger og egenkontrol. Dette har givetvis bidraget til en oplevelse
i den decentrale forvaltning af, at administrationen er mere en vagthund og kontrollant, fremfor en
understgttende og servicerende partner.

AAB’s ansatte har en oplevelse af i dagligdagen at levere solide resultater og god kundeservice.
Direktionen har derfor fundet det relevant at sgge ekstern bistand til, hvordan vi kan arbejde videre
med en kulturforandring, som i hgjere grad saetter kundeoplevelsen i centrum. Efter dialog med
konsulenter fra Hildebrandt & Brandi blev der designet et program, som kick-startede til OB’s
seminar ultimo august.

Programmet skal understatte AAB’s ambition om at rodfeeste en grundlaeggende kunde-
servicerende kultur og adfeerd i organisationen, ved at arbejde med at skabe et faelles sprog og
forstaelse af den gnskede kundeoplevelse. Hensigten er at styrke sammenhaengskraft og
forstaelse af "den gode service- og kundeoplevelse” pa tveers af AAB, samtidig med at
medarbejdermotivation og tilfredshed bevares eller sagar @ges. Der vil ogsa veere fokus pa at
udvikle lederne, sa de kan understatte den gnskede service- og kundeoplevelse fra eget team.
Arbejdet vil desuden bidrage til at sikre bedst mulige aktivering og anvendelse af den
fremtidige maling af kundetilfredshed.

Programmet forventes at labe i de kommende ar. Projektledelsen tilkabes eksternt hos konsulenter
fra Hildebrandt og Brandi.

Gkonomi
Det foreslas at der afseettes en gkonomisk ramme pa 1 mio. kr.

Beboerdemokratisk behandling

OB er sammen med den administrative ledelse til OB’s seminar ultimo august 2021 introduceret til
arbejdet med kundeoplevelser, og har udvalgt 12 hypoteser, som afprgves i relationen
administration/afdelingsbestyrelse og afdelingsbestyrelse/beboer.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Hensigten er at forbedre kundeoplevelsen hos afdelinger og beboere.
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Regler

Implementering
Programmet forventes at lgbe i nogle ar frem i tiden. De faorste 12 hypoteser forventes testet inden
arsskiftet.

Bilag:
2021-08-29 Udvalgte hypoteser.pdf
OB seminar d. 29 august.pdf

Beslutning OB den 1. september 2021:

OB bemyndigede administrationen til at beslutte, hvilke AAB-afdelinger, der skal indga i arbejdet
med at teste hypoteserne.

Med denne andring blev indstillingen godkendt.

9. Behandling - Afsaettelse af midler til opdatering af AAB's historie i forbindelse med 110-
ars jubila2um

Sagsnr.: S2021-05173

Sagsbehandler: Christian Hagsbro (CHO)

Resume
| anledning af Boligforeningen AAB’s 110-ars jubilaeaum den 12. marts 2022 foreslas foreningens
historie opdateret og udgivet i form af et jubileeumsskrift.

Behandling
Formandskabet indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at bevillige en gkonomisk ramme pa
300.000 kr. fra strategipuljen, for rettighederne til jubileeumsskriftet samt publiceringen heraf.

Sagsfremstilling

Jubilzeumsskriftet skriver sig ind i traditionen fra de to tidligere udgivelser, E. Marquards
'Arbejdernes Andels-Boligforening’ fra 1922 og Jargen Larsens 'Pa vejen til bedre boliger’ fra
1987. Jubileeumsskriftet vil saledes bade veere en aktuel beskrivelse af AAB, og samtidig redeggre
for AAB’s opstaen og udvikling, samt udfordringer og muligheder pa det almene boligmarked.
Bogen skal give laeseren en introduktion til AAB, og efterlade laeseren med et overblik over AAB’s
udvikling, samt hvilken seerlig rolle AAB udfylder pa dagens boligmarked.

Bogen vil besta af flere dele, som, for at lette lzesningen, er opbygget tematisk. Det er meningen,
at den skal appellere til leeseren ved at indlede med et engagerende kapitel om de nyeste
byggerier, for derefter at fokusere pa AAB’s historie, udvikling samt samspillet med det politiske liv.

Kapitlerne er som fglger:

1. Byggerier og nye afdelinger de seneste 35 ar

| dette kapitel gennemgas de opfaerte og erhvervede afdelinger siden 1987. Starre byfornyelser i
eldre afdelinger samt helt specielle byggerier eller sager omkring byggerier kan ogsa finde plads
her. Kapitlet vil tegne et billede af, hvordan AAB har udviklet sig i de sidste 35 ar.

2. AAB’s udvikling 1912-87
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| dette kapitel vil AAB bliver skildret som boligforeningen, der udviklede sig og ekspanderede i de
forste 75 ar. Markante afdelinger vil blive gennemgaet, ligesom de skiftende strategier for
boligforeningen. Kapitlet vil ogsa forholde sig til Marquards og Larsens bager, hvordan de er
skrevet og hvad deres underliggende hensigt var. Det leder naturligt over til det neeste kapitel.

3. AAB-énden

Dette kapitel vil forteelle om AAB-anden, hvordan boligforeningen blev skabt i naert samarbejde
med arbejderbevaegelsen, og hvordan det mange steder blev naturligt, at man fik et AAB-
medlemskab i ddbsgave. Det vil blive behandlet, hvordan beboerdemokratiet udviklede sig. Det vil
ligeledes blive sammenholdt med, hvordan medlemskabet opfattes i dag. Hvordan
beboerdemokratiet praktiseres, samt hvilken profil et typisk nyt medlem har i dag i forhold til for 35
ar siden.

4. Politiske forhold

Dette kapitel vil beskrive de almene boligers udvikling, og karakterisere denne del af
boligmarkedet. Det vil blive undersggt og diskuteret, hvad anvisningsretten til de almene boliger
betyder, bade for beboersammensaestningen (og dens engagement i beboerdemokratiet), men
ogsa pa et stgrre samfundsmaessigt plan. Det politiske livs interesse for de almene boliger vil blive
beskrevet og perspektiveret.

5. Statistik over afdelinger

Dette kapitel vil indeholde statistik over afdelingerne. Det bliver en afvejning af, hvad der skgnnes
ngdvendigt, men kan rumme f.eks., hvor mange kvadratmeter, der er opfert hvornar, hvor mange
boliger, der har veeret til radighed de enkelte ar, hvor de enkelte afdelinger er opfert, samt — i det

omfang det er tilgaengeligt — sociogkonomiske karakteristikker af beboersammensaetningen.

Formandskabet har vaeret i dialog med historikeren Martin Ejner Grunz, der har indvilliget i at
skrive jubileeumsskriftet, safremt OB godkender indstillingen.

P@konomi
Ca. 300.000 kr..

Beboerdemokratisk behandling
Formandskabet indstiller til OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Ikke relevant.

Regler
lkke relevant.

Implementering
Arbejdet seettes i gang umiddelbart efter en evt. OB-godkendelse.

Beslutning OB den 1. september 2021:

For at sikre kvalitet i indholdet udbetales honoraret i rater efter aftalte delleveringer.
Jubileeumsskriftet forventes publiceret i forbindelse med AAB's 110-ars jubileeum den 12. marts
2022.

Indstillingen blev godkendt.
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10. Behandling - Afholdelse af OB-studietur i foraret 2022
Sagsnr.: S2021-05174
Sagsbehandler: Christian Hagsbro (CHO)

Resume
Organisationsbestyrelsen (OB) skal drgfte, om der skal afholdes en studietur i foraret 2022 og
afsaettes midler hertil.

Indstilling
Formandskabet indstiller til OB at godkende, at
- der afsattes 300.000 kr. i foreningens budget for 2022 til atholdelse af en OB-studietur i foraret
2022.
- der nedsattes en ad hov arbejdsgruppe for at arrangere turen.

Sagsfremstilling
Der er kutyme for, at OB hvert andet ar tager pa studietur af et par dages varighed, for at samle
inspiration til videreudvikling af boligforeningens virksomhed.

Formandskabet vurderer, at studieturene giver god inspiration til OB for dets fortsatte arbejde, og
formandskabet foreslar pa den baggrund, at der afsaettes 300.000 kr. i foreningens budget til
afholdelse af en studietur i foraret 2022.

Til det videre arbejde nedsaettes der en ad hoc arbejdsgruppe, der arbejder videre med at finde
tidspunkt og sted for studieturen, som efterfalgende skal godkendes af OB.

@konomi
Godt 300.000 kr..

Beboerdemokratisk behandling
OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Ingen relevans.

Regler
Ingen relevans.

Implementering
Inden for 14 dage efter referatets godkendelse.

Beslutning OB den 1. september 2021:

Der blev nedsat en arbejdsgruppe, bestaende af Hanne Dahlerup, Lean Bernhoff og Kasper
Cederholm.

Indstillingen blev herefter godkendt.

11. Behandling - Reprasentantskabsmgde den 25. august 2021; evaluering
Sagsnr.: S2016-00349
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)
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Resume
Repraesentantskabsmgde den 25. august 2021 skal evalueres.

Behandling
Formandskabet indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at evaluere det afholdte
repraesentantskabsmgde den 25. august 2021.

Sagsfremstilling

Der var planlagt ordinaert repreesentantskabsmade den 19. maj 2021. Som felge af COVID-19
situationen blev det besluttet at udskyde madet til den 25. august 2021. Madet blev holdt i DGI-
byen.

Antal deltagere:

Dato Antal medlemmer Antal afdelinger Antal gaester fra afd.
25. august 2021 oplyses pa mgdet oplyses pa mgdet
8. september 2020 75 0

27. november 2019 73 39 0

12. juni 2019 94 48 0

28. november 2018 73 45 0

13. juni 2018 67 39 0

13. november 2017 76 49 0

14. juni 2017 83 48 0

13. november 2016 83 50 0

15. juni 2016 101 63 0

Med baggrund i strategiens malsaetning om at gge deltagelsen i repraesentantskabsmgderne med
25 % var det til dette mgde muligt for afdelingerne at deltage med én gaest i mgdet, der havde tale-
men ikke stemmeret. Gaesten skulle veere repraesentantskabssuppleant eller medlem af
afdelingsbestyrelsen.

Gkonomi
Ca. 60.000 kr. afheengigt af endeligt deltagerantal. Faktura foreligger efter magdets afholdelse.

Beboerdemokratisk behandling
OB har tradition for at evaluere afviklingen af repraesentantskabsmgderne for at foretage evt.
justeringer i den praktiske afvikling inden afholdelse af neeste made.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
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Regler

Implementering
Inden repraesentantskabsmadet ultimo november.

Beslutning OB den 1. september 2021:

Der deltog ialt 71 stemmeberettigede medlemmer. 46 afdelinger var repraesenteret, og der deltog
seks geester fra afdelingerne.

Der var enighed om:

- fremover at anvende Knud-Erik Kofoed som dirigent.

- naeste mgde at invitere gaester igen. Det undersagges, om dette pa sigt vil kreeve en
vedtaegtsaendring.

- gore forseg med fagligt indhold pa maderne.

- at der i forbindelse med afdelingsmaderne tages en drgftelse med bestyrelsen, hvis afdelingen
ikke har veeret repreesenteret pa de seneste fire repraesentantskabsmader. OB skal defor i
mgdeforberedelsen orienteres om afdelingens deltagelse i de seneste fire
repraesentantskabsmeader.

- undersg@ge nyt afstemningssystem, som kan handtere valg ml. tre og flere kandidater.
Anvendelse ad smartphone kan indga.

- nar datoerne for repraesentantskabsmgder er vedtaget bliver disse lagt i repraesentantskabets
digitale kalendere.

- salen skal veere opstillet med stoleraekker med borde foran, og OB placeres samlet.

- der tilbydes til maj 2022 spisning forud for madet.

12. Behandling - OB-seminar den 27.-29. august 2021; evaluering
Sagsnr.: S2016-00349
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Der blev holdt OB-seminar den 27.-29. august 2021 pa Marienlyst Strandhotel i Helsinger. OB skal
evaluere seminaret.

Indstilling
Formandskabet indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at evaluere det afholdte OB-seminar.

Sagsfremstilling
Der blev holdt OB-seminar den 27.-29. august 2021 pa Marienlyst Strandhotel i Helsinger med
folgende program:

SWOT-analyse af Boligforeningen AAB

AAB’s udbygningsstrategi; hvor skal AAB vaere om 20 ar?
Status pa strategiarbejdet

Evaluering af OB’s arbejde

Drgftelse af den aktuelle boligpolitiske situation

Den gode kundeoplevelse
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Gkonomi
Ca. 75.000 kr. Der kommer endelig faktura efter seminarets afholdelse.

Beboerdemokratisk behandling

OB har tradition for en mundtlig evaluering af afholdte seminarer for at opsummerer hvad der skal
arbejdes videre med og for at kunne drage erfaring med henblik pa tilrettelaeggelse af kommende
seminarer.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Implementering

Beslutning OB den 1. september 2021:

Der var enighed om, at det havde veeret et godt program, og at gruppedrgftelserne havde veeret
gavnlige.

Faciliteterne var gode, og der var tilslutning til, at det kunne anvendes igen.

Seminarerne gnskes holdt forskellige steder indenfor den afsatte gkonomiske ramme.

13. Behandling - Fordeling af politiske udvalgsposter
Sagsnr.: S2018-02496
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Organisationsbestyrelsen (OB) skal drgfte fordelingen af udvalgsposter i repreesentantskabets og
OB’s udvalg.

Behandling
Det indstilles, at OB drgfter fordelingen af udvalgsposter mellem OB’s medlemmer, herunder
udpeger formaend/-kvinder for udvalgene.

Sagsfremstilling
Ved mgdet den 25. august 2022 valgte repraesentantskabet sine medlemmer til udvalgene nedsat
af repraesentantskabet.

Der skal foretages valg af medlemmer fra OB, heraf et OB-medlem som formand, til:
e Beboerdemokrati (BDU)

e Beboere og udlejning (BU)

e Byggeri, renovering og vedligeholdelse (BRVU)

e Jkonomi og drift i afdelingerne (JDA
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OB skal desuden drgfte sammensaetning af OB’s interne udvalg:
e Risikoudvalg.

@konomi

Beboerdemokratisk behandling

Repraesentantskabet har pa sit made den 25. august 2021 valgt nye medlemmer til de politiske
udvalg. OB skal drgfte, om der skal ske a&endringer i OB-udpegninger, inklusive formandsposterne,
er til droftelse, nar der sker konstituering efter evt. nyvalg til OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Udvalgene er nedsat i medfar af repraesentantskabets forretningsorden § 5, stk. 2. Efter stk. 4 skal
formanden for de enkelte udvalg udpeges blandt OB’s medlemmer. OB udpeger formanden for
udvalget pa ferstkommende made efter valg har fundet sted.

Implementering
Administrationens udvalgssekretaerer vil kontakte de valgte udvalgsformaend/-kvinder for at aftale
mgdeplan og drgfte arbejdets naermere tilrettelaeggelse.

Bilag:
Liste over udvalg - 2020 _2021.pdf

Beslutning OB den 1. september 2021:

Da der ikke er sket aendringer i OB's sammensaetning, og det ikke er laenge siden, at
udvalgsposterne blev fordelt mellem OB's medlemmer, aftaltes det at fortseette med den
nuvaerende fordeling.

Det blev oplyst, at @DA til OB-mgdet i oktober kommer med oplaeg vedrgrende problemerne pa it-
omradet. It-chefen forventes at deltage i OB-mgdet vedregrende dette punkt.

14. Godkendelse - Afdeling 80; Omdannelse af fire aldreboliger til familieboliger
Sagsnr.: S2017-00104
Sagsbehandler: Henrik Schultz (HSC)

Resume
Kgbenhavns Kommune har fremsat gnske om, at fire seldreboliger i afdeling 80 omdannes til
familieboliger.

Godkendelse
Formandskabet indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende, at fire aeldreboliger i
afdeling 80 omdannes til familieboliger.

Sagsfremstilling
Afdeling 80, Gadelandet, bestar i dag af 145 familieboliger og 22 zeldreboliger, og vil efter
foreslaede nedlzeggelse besta af 149 familieboliger og 18 eeldreboliger.
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Boligforeningen AAB indgik i 1999 en sezeraftale med Kgbenhavns Kommune om udlejning af fire
eldreboliger til et botilbud pa Storegardsvej 34 og 36 i afdeling 80.

Botilbuddet er sidenhen lukket, og Kgbenhavns Kommune @nsker nu, at szeraftalen opsiges, da
kommunen ikke lzengere har en malgruppe, der har rad til boligerne. Den manedlige leje udger ca.
6.100 kr. | forleengelse heraf har kommunen fremsat gnske om, at de fire boliger ommaerkes til
familieboliger, i takt med at boligerne fraflyttes.

Efter ommeerkningen udlejes de fire boliger efter de udlejningskriterier, der er gaeldende for
familieboliger i omradet.

Da zldreboligerne i afdelingen i dag teeller med ved opgearelsen over udsatte boligomrader og
forebyggelsesomrader, og da afdeling 80 inden laenge forventes at blive kategoriseret som et
forebyggelsesomrade, vil ommeerkningen bevirke, at 149 af afdelingens boliger fremover udlejes
efter de gaeldende kriterier for udlejning.

Gkonomi
Ommeaerkning af de fire boliger forventes ikke at have gkonomiske konsekvenser.

Det bemeerkes dog at det er kommunen, der har anvisningsretten til ledigblevne aldreboliger i
kommunen. Det betyder, at kommunen heefter for den tomgangsleje, der matte opsta, hvis boligen
i en periode star tom. Risikoen for tomgangleje ved udlejningsbesveer vil efter ommaerkningen
overga til dispositionsfonden. Der er ikke laengerevarende tomgang i afdeling 80, men da boligerne
udlejes efter de skaerpede fleksible kriterier med strenge dokumentationskrav for husstanden, er
der en lettere forgget risiko for tomgang ved genudlejningen.

Beboerdemokratisk behandling
Behandlet i OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Afdelingen og boligsggende pa ventelisten vil opleve, at de fremover far mulighed for at opnotere
sig til de fire boliger.

Regler
Almenboliglovens § 3, stk. 1, nr. 6, og § 131, stk. 2:

"§ 3. Almene familieboliger er:

(...)

6) Alimene ungdoms- og aldreboliger, som kommunalbestyrelsen og boligorganisationen aftaler fremover skal
maerkes som familieboliger.”

’§ 131. Ved tilsagn om stgtte til ombygning af ejendomme til almene boliger efter § 115, stk. 1, nr. 7, stk. 2, nr. 2,
stk. 3 og stk. 4, nr. 2, beregnes stgtten efter § 118 pa grundlag af veerdien af den eksisterende ejendom tillagt
udgiften til ombygning.

Stk. 2. For almene boliger, der omdannes med henblik pa udlejning til en anden personkreds, herunder ved
ombygning, opretholdes meddelte tilsagn om offentlig stette pa usendrede vilkar.”

Implementering
4. kvartal 2021
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Beslutning OB den 1. september 2021:
Indstillingen blev godkendt.

15. Orientering fra udvalg
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Udvalg med reprasentantskabsmedlemmer:

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 1. september 2021:
Intet at bemaerke.

16. Direktionsberetning
Sagsbehandler: Christian Hagsbro (CHO)

Eksterne forhold og politik

Partnerskabsforum — referat fra made 19. april 2021

Mgadet blev afviklet i april maned og dagsorden omfattede: monitorering af og ibrugtagningstal og
prognose for nybyggeri i Kebenhavn, nybyggeri af billige boliger til Socialforvaltningens
malgrupper, forventninger til 'ghetto’-listen og status for boligsocial indsats, analyse af huslejens
udvikling i Kebenhavn, analyse af muligheder for gennemsigtig opnotering, indsats for
fortaetningsbyggeri samt roadmap for nybyggeri. Referat fra madet er vedhaeftet til orientering.

250 nye almene boliger skal opfares pa @sterbro
Den 1. juni 2021 udsendte gkonomiforvaltningen (JKF) i Kgbenhavns Kommune
pressemeddelelse om, at innovative almene boliger er pa vej pa Jsterbro, hvor kommunen har sat
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grundene til salg. Kgbenhavns Kommune har sat arealer med rettigheder til at opfere 250 nye
almene boliger i omradet omkring teateret Jstre Gasveerk til salg.

Omradet omkring Jstre Gasveerk vil, nar det star faerdigt, vaere et blandet boligomrade med bade
private og almene boliger taet pa omradets nye 5.000 kvadratmeter store skgjtehal og et nyopfart
parkeringshus. Der bliver desuden bygget et nyt almennyttigt plejecenter pa 9.000 kvadratmeter,
ligesom der bliver anlagt granne omrader. Samlet bliver der opfert 39.000 kvadratmeter nyt
boligareal, hvoraf langt stgrstedelen vil vaere almene boliger.

De nye almene boliger i Dstre Gasveerk Kvarteret ventes at veere klar til indflytning i 2024. Et flertal
i Kebenhavns Borgerrepraesentation har vedtaget en malsaetning om, at hver fierde nybyggede
bolig i Kgbenhavn skal veere almen. | det nye kvarter pa Jsterbro bliver 70 procent almene boliger.
Udover nye boliger, plejecenter og skajtehal, bliver der ogsa anlagt en aktivitetspark samt en
aktivitetsring, som skal forbinde det nye kvarter med omgivelserne, bl.a. fodboldklubben B93’s
boldbaner. Der bliver desuden udbudt et areal til salg til opfgrelse af private boliger. Det skal
bidrage til at sikre en forskelligartet og dynamisk beboersammenseaetning i det nye kvarter.

Arealerne, hvor de almene boliger skal ligge, bliver udbudt blandt fem almene boligorganisationer,
der i 2015 har indgaet en strategisk partnerskabsaftale med Kgbenhavns Kommune om at udvikle
nyteenkende koncepter for almene boliger. AAB har indgaet strategisk partnerskab med fsb og Bo-
Vita (tidl. Lejerbo Kbh.) om fremtidens almene storbybolig.

Henvendelser fra Arbejdstilsynet - byggesager

Der har veeret fem henvendelser fra Arbejdstilsynet (AT) siden sidste made. Alle vedrarer
byggesager. Den ene er et tilsyn med bygherre, hvor AAB har modtaget en gregn smiley. De gvrige
fire er orienteringer om, at underentreprengrer har modtaget et eller flere straks pabud.

| december modtog AAB ogsa et straks pabud pa en byggesag. Det ggede antal henvendelser fra
AT skyldes formentlig, at AAB har flere byggesager. | lyset heraf mente udvalget, at det skal sikres,
at AAB lever fuldt op til sit bygherreansvar. BRVU vil til naeste m@de drgfte om og hvilke tiltag AAB
kan tage.

Ans@gning om genabning af byggeregnskab afdeling 98/99

OB besluttede den 5. februar 2020 at rette henvendelse til styrelsen med anmodning om
genabning af byggeregnskabet (skema C). Baggrunden var, at der var merudgifter pa
afsaetningsregnskaberne, som skyldes ekstra udgifter til grundkgb, og ekstra omkostninger ved
genopfgrelsen efter brand, som ikke var daekket af forsikringsselskabet. Administrationen havde
kontaktet Kgbenhavns Kommune for at fa afklaret, hvorvidt ekstra udgifter pa afseetningskontiene
kunne indga i den samlede finansiering af byggeriet med stattet Ian. Kebenhavns Kommune
afviste ved afgarelse den 9. november 2017 at genabne sagen. Efter fornyet kontakt til kommunen,
afviste de igen ved afgarelse den 30. maj 2018 at gendbne sagen.

Styrelsen har den 15. juni 2021 afslaet at ga ind i sagen med henvisning til at den er enig i, at
styrelsen som sektormyndighed har en generel tilsynsforpligtelse i forhold til overholdelsen af
lovgivningen pa almenboligomradet. Dette indebaerer dog efter styrelsens opfattelse ikke, at
styrelsen har hjemmel til at ga ind i konkrete verserende tvister mellem boligorganisationen og
kommunen.

Merforbruget i sagen pa 924.535 kr. vil blive daekket af dispositionsfonden, jf. OB’s beslutning af 5.
februar 2020.

Demokratifitness
Med 3,2 mio. kr. fra Nordea-fonden introduceres et nyt, nationalt treeningsprogram, der over to ar
vil uddanne 1.000 unge Demokrati Fitness instruktgrer.
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Demokrati Fitness er et initiativ, der blev opfundet i 2017 af stifterne Kathrine Krone, Trine Demant
og Zakia Elvang. Initiativet Demokrati Fitness er et treeningskoncept, der udfordrer den traditionelle
leeringstilgang til demokratisk deltagelse og aktivt medborgerskab. Demokrati Fitness er baseret pa
en traeningstilgang til, at demokratitraening skal vaere sjovt, modigt, socialt og meningsgivende for
den enkelte — og at demokrati kan treenes og styrkes ligesom musklerne i din krop:
www.democracyfitness.eu

Malet er at styrke 10.000 unges demokratiske selvtillid og lyst til deltagelse. Unge kan i deres
omrade komme pa to dages Demokrati Fitness train - the-trainer camps — og efterfglgende treene
andre lokale unge i Demokrati Fitness. Traeningsprogrammet drives af Demokrati Garage og
sammen med 19 andre partnere er AAB en del af projektet.

Andet

Tilfredshedsmalinger

Til OB-madet den 2. juni 2021 blev administrationen bedt om at undersgge, om der skulle veere
sket en fejl ifm. opsamling af data til tifredshedsmalingerne. Besvarelserne er genbesggt i
systemet (SurveyMonkey), og alle data i systemet er medtaget.

Afdeling 34 — ngdvendige arbejder

OB godkendte den 3. marts 2021 afholdelse af urafstemning om igangsaetning af ngdvendige
arbejder vedrgrende ngdvendig renovering af forsyningsledninger. Det lykkedes den 16. juni 2021
at afholde et afdelingsmeade, hvor projektet blev enstemmigt vedtaget.

Afdeling 55 — relaksering af sammatrikulering

| forbindelse med udarbejdelse af lanedokumenter for nybyggeriet af raekkehuse i afd. 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 afd. 55’s
hovedmatrikel iht. lokalplan 1.73, §3: "Udstykning 3.1 De dele af matriklerne 124, Ishaj By, Ishaj og
125, Ishgj By, Ishgj, som lokalplanen omfatter, skal arealoverfares til matrikel 16a, Ishgj 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. Da
Ishgj Kommune ikke har villet stille 100 % garanti for lanet skal matriklerne udmatrikuleres
(tilbagefarelse af arealerne) fgr der kan gives realkreditlan. Farste skridt har veeret, at opna
dispensation fra lokalplanen, hvilket er godkendt af Ishgj Kommune d. 17. august 2021. Det var
pga. sommerferie desveerre ikke muligt far. Herefter udmatrikulerer landmaler matriklerne og alle
panthavere relaksere det pant, som de vil have i de "nye” matrikler. Der har veeret kontakt til
landmaler, der lavede sammatrikuleringen og egentlig bare skal rulle den sag tilbage igen, far
sommerferien. De har accepteret at gare det til en favorabel pris og det forventes, at de pa den
baggrund kan ekspedere sagen hurtigst muligt. Endvidere er alle panthavere adviseret om
problemstillingen og har tilkendegivet at de vil relaksere deres pant med mindst mulige
folgeomkostninger. Pa den baggrund forventes meromkostningerne til udmatrikulering og
relaksering at blive maksimalt 50 t.kr.

Afdeling 65, 75 og 118 (Dresundsvej, Amagerbrogade og Falkonér allé) - fra bestyrelseslas til
parlamentariske bestyrelser
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Alle tre afdelinger har i en periode vaeret uden afdelingsbestyrelser, men det er til sommerens

afdelingsmader lykkedes at fa valgt nye afdelingsbestyrelser. Der afholdes mgde med de nyvalgte
og formandskabet, forventeligt i Iabet af september.

Afdeling 83 — Flensborggade, Vesterbro
Afdeling 83 fik ikke valgt en bestyrelse pa deres afdelingsm@de den 15. juni 2021 og er derfor

bestyrelseslgs. Afdelingsradgiverne sarger for at indkalde til et ekstraordineert afdelingsmade efter
sommerferien, med henblik pa at fa valgt en bestyrelse.

Maéiltal for opsigelser, afsendelse af kontrakt og indkaldelse til flyttesyn

Der er produceret maltal for tre omrader, hvor administrationen sender samtidig information til
ansgger/beboer og bestyrelsen. Arsagen til gnsket om de nye maltal er, at der i farste og andet
kvartal i 2021 har veeret udfordringer med driften i udlejningen, hvilket har betydet, at AAB’s
bestyrelser har faet besked om opsigelser i afdelingen meget senere end vanligt. Det fremgar af
den farste graf, at information om opsigelser har haltet, men at det kun i beskedent omfang har
berart resten af processen vedrgrende ud- og indflytning. Som maltallene viser, er det forsamte
nu indhentet, og bestyrelserne far igen besked om opsigelser inden for 14 dage. Udvalget
'Beboere og Udlejning’ (BU) preesenteres for de nye maltal til udvalgsmade den 24. august 2021.

bestyrelsen informeres om opsigelsen Fraflytter modtager indkaldelse beboeren modtager genpart (underskrevet
senest 14 dage efter modtagelsen i 85 % af (brevnummer 2060} til fraflytningssyn 14 kontrakt) fra AAB senest 10 dage for
sagerne dage for synet i 85 % af tilfzldene indflytning i 75 % af sagerne

ManedsKPI
ManedsKP|
ManedsKPI

Maned Maned Maned

Personaleforhold
Orientering om personaleforhold for perioden maj til juli er vedhaeftet.

Bilag:

Referat fra Partnerskabsforum den 19 april 2021.pdf
Personaleforhold maj-juli 2021.pdf
Tilfredshedsundersagelser 2021.pdf

Beslutning OB den 1. september 2021:
Intet at bemeerke.

17. Direktionsberetning (lukket)
Sagsbehandler: Christian Hagsbro (CHO)

Eksterne forhold og politik
Intet at bemeerke.
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Andet

Afdeling 80 — skudepisode

Den 29. juli 2021 ved 21-tiden var der en skudepisode i afdeling 80. Det er formentlig den lokale
Husumgruppe, der har behov for at markere sig. Administrationen har sammen med politiet
gennemset efterforskningsmateriale, og der er s@gt aktindsigt hos politiet, herunder materialet fra
videoovervagning. Desuden er afdelingsbestyrelsen kontaktet for bemaerkninger til, om de er
bekendte med, om nogle af de implicerede er beboere i AAB. | sa fald vil AAB kunne sende en
betinget opheevelse, mens vi afventer naermere fra politiet.

Beslutning OB den 1. september 2021:

Personalesituationen

Kundecentret er pt. ramt af omfattende sygdom, hvorfor det har veeret ngdvendigt at lukke
telefonerne onsdag den 1. september.

Der er modtaget fem opsigelser til fratreeden med udgangen af september 2021 - to inspektarer,
en energikonsulent, en medarbejder i HR, og en medarbejder i opkraevningen. HR er samtidig
bemandet med en barselsvikar.

Situationen i kundecentret og HR forventes at give driftsmaessige udfordringer.

Situationen i udlejningen er kraftigt forbedret.

Det blev bemaerket, at genanseettelse af ejendomsinspektor i afdeling 6 var overraskende. Dette
undersgges naermere.

18. Eventuelt
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Der kan ikke traeffes beslutninger under dette punkt

Beslutning OB den 1. september 2021:
Intet at bemaerke.
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