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Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

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

Resume

OB skal godkende dagsorden for dagens made, herunder fordelingen mellem indstillings- og
efterretningssager.

Indstilling

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

Sagsfremstilling
OB har aftalt at inddele dagsordenens beslutningspunkter i to grupper:

1. Indstillinger, dvs. med forudgadende mundtlig draftelse og derefter beslutning og
2. Efterretningssager, dvs. beslutning traeffes pa det foreliggende skriftlige grundlag.

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

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

Regler

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

@konomi

Beboerdemokratisk behandling

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

Hvilken betydning har det for afdelingen?
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Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

Implementering

Beslutning OB den 4. december 2019:

Nar der er lukkede punkter pa dagsordenen, skal det af sagsfremstillingen fremga, hvorfor punktet
er lukket.

Dagsordenen blev godkendt med den andring, at punkt 11 'Foreningen; budgetopfalgning 3.
kvartal 2019' gnskes drgftet.

2. Godkendelse af referat fra sidste mode
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume

Underskrivelse af referat fra organisationsbestyrelsesmgde den 6. november 2019

Indstilling
At referatet fra organisationsbestyrelsens mgde den 6. november 2019 underskrives af formand og
direkter.

Sagsfremstilling

Referat fra seneste mgde i organisationsbestyrelsen fremsendt til godkendelse, hvorefter det abne
referat publiceres pa intranettet og sendes til revisionen. Der er ikke modtaget bemaerkninger fra
OB’s medlemmer

Beslutning OB den 4. december 2019:

Referatet blev godkendt og vil efterfalgende blive sendt til digital underskrivelse af formand og
direktar.
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Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

3. Indstilling - Projektforslag til droftelse; taskforce for aget kontakt mellem afdelinger og
administration samt hurtigere genopretning af afdelinger hvor der er kort skaevt
Sagsnr.: 52018-02853

Sagsbehandler: Pia Skov (PSK)

Resume

Organisationsbestyrelsen (OB) skal med afsaet i to projektkommissorier drgfte, hvordan OB fremover vil
drgfte oplaeg til projekter, der kan understgtte strategiarbejdet. Konkret tages der afsaet i en kort
praesentation af supportgruppens nuvaerende arbejde, og derefter to forslag fra OB’s seminar 1) Etablering
af ‘Task force til at skabe hurtigere kontakt mellem afdelinger og administration’ samt 2) "Hurtigt rette op
pa afd. der kgrer skaevt’. Begge indsatser var blandt top seks blandt de indsatser, OB fandt hurtigst skal
iveerksaettes.

@konomichef Helle Friis Nielsen og sekretariatschef Lasse Ryberg deltager i drgftelsen.

Indstilling
Strategiarbejdsgruppen indstiller at OB:

a. beslutter om der skal arbejdes videre med de to fremlagte indsatser.

b. drafter om formen for de fremlagte indsatser/projekter udger et tilstraekkeligt grundlag for OB’s
fremtidige beslutninger om strategiindsatser, inden der anvendes ressourcer til at udforme
egentlige businesscases.

Sagsfremstilling

AAB har faet ny strategi, som vil veere omdrejningspunktet for de kommende ars udviklingsarbejde. Ved
OB’s seminar i september 2019 havde OB og LT en felles drgftelse af mulige indsatser, baseret pa bl.a.
forslag fra medarbejderne, for at realisere strategien.

Forslagene var i overskriftsform, og det viser sig ogsa, at projektoverskrifterne let kan forstas forskelligt.
Derfor har AAB’s projektportefgljemedarbejder anbefalet, at vi indfgrer et sakaldt projektkommissorium,
der drgftes inden der udformes businesscase. Formalet er at ggre det tydeligt hvad projektet naermere
omfatter/ikke daekker, inden der indhentes priser og laves detailplanlaegning af projektet.

Administrationen har forelgbig udformet projektkommissorier for de seks hgjest prioriterede indsatser,
hvoraf to fremlaegges ved dagens mgde. Formalet er at afklare, om indholdet svarer til det, OB gnsker
administrationen skal arbejde videre med.
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Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

Strategiarbejdsgruppen drgftede pa sit mgde den 30. oktober 2019 et vist overlap mellem

e ’Task force”, som sikrer mere kontakt mellem afdelinger og administration.
Her opfatter vi at fokus handler om bedre at saette afdelingsbestyrelserne i gang med
opgaverne. Derfor er fokus lagt her i projektkommissoriet. Overskriften kunne ogsa veere rettet
mod, at administrationen i hgjere grad — generelt — skal mere ud og veere synlige i
afdelingerne?

e "Hurtigere rette op pa afdelinger, der er kart skaevt”.
Arbejdsgruppen mener, at der er to spor: 1) hurtigere udrykning med hjeelp/indgriben ved tegn pa fejl

og 2) tilbud til afdelingen, f.eks. i form af sidemandsoplaering i opgaver, der halter over en periode.

Begge lapper ind over supportgruppen vedr. egenkontrols nuvaerende opgaver. Det er derfor vigtigt at
vaere opmaerksom p3, at der ikke bygges ovenpa eller ved siden af. Supportgruppens seneste status
fremgar som materiale til et senere punkt pa dagsorden (pkt. 17).

Der er derfor behov for at drgfte det i sammenhang, inden der arbejdes videre med businesscase, sa der er
enighed om retningen.

@konomi
OB har ved mgde den 6. november 2019 i arbejdskapitalen reserveret kr. 13,5 mio. til strategisk arbejde.

Der er endnu ikke udformet businesscases for de to indsatser.

Beboerdemokratisk behandling

Strategiarbejdsgruppen har den 30. oktober 2019 haft fgrste drgftelse af projektkommissorierne og har
besluttet at bringe den videre til OB, bl.a. for at afklare, hvor og hvordan fremtidige indsatser skal drgftes.

Supportgruppens arbejde med egenkontrol blev etableret ifm. godkendelse af budget 2017. Der foreligger
ikke et egentligt kommissorium for arbejdet, som dog tager afszet i OB’s drgftelser den 10. maj 2017 om
RU’s anbefalinger til ngdvendige tiltag som opfglgning pa tilsynets bekymrings-punkter i brev af 7. februar
2017.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Lov om almene boliger §14 b: 'Boligorganisationens bestyrelse har den overordnede ledelse af
boligorganisationen og dens afdelinger.’
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Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

Implementering

Det foreslas, at der afsaettes tid til OB-seminaret til at drgfte projektkommissorier for de indsatser, som OB
udvalgte fra OB-seminaret, og businesscase(s) for de projektkommissorier som drgftes primo december
2019.

Bilag:
Projektkommissorium - taskforce.pdf
Projektkommissorium - Hurtigere rette op pa afdelinger, der er kgrt skaevt.pdf

A4 _Udviklingsindsatser 2025 _idékatalog.pdf

Beslutning OB den 4. december 2019:

Helle Friis Nielsen og Lasse Ryberg deltog under dette punkt med orientering om arbejdet i den
eksisterende supportgruppe og de fremlagte indsatser.

Der var enighed om farst at fokusere pa at udarbejde kommissorium for supportgruppen. Det skal
beskrives hvad supportgruppen ger i dag med mere fokus pa at have mere 'push' af det tilbud og
stotte, som allerede findes i dag. Maske supplere med mere stotte til beboerdemokratiet, hvor det
er gaet i harknude og gerne inden der opstar konflikter. Dvs. facilitere og hjeelpe
beboerdemokrater, bade de nye og dem med mange ars erfaring. Ud fra kendte problemstillinger
og kendskab til, hvad der virker kan indsatsen s& udbygges. Rollefordeling mellem den
administrative support og evt. etablering af et korps af beboerdemokrater, der hjeelper andre
afdelinger skal naermere afdeekkes inden den evt. sgseettes.

4. Indstilling - Satser til afdelingsbudgetter 2021
Sagsnr.: S2019-03575

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Der foreslds budgetteret uforandret fra 2020 med generel stigning pa 2% og en kommunedifferentieret
stigning i grundskyld. Der lzegges op til trinvise eendringer i budgetleegningen vedrgrende udgifter til
malerservice og henlaeggelser pa istandsaettelse ved fraflytning. Derudover vil der skulle tages
ekstraordineert stilling til, fgr budgetudarbejdelse, om rentesatsen skal budgetteres lavere end 0%.
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Indstilling

Udvalget for gkonomi og drift i afdelingerne (@DA) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende
satser til brug for udarbejdelse af afdelingsbudget 2021.

Sagsfremstilling

Afdelingsbudgetter for 2021 udarbejdes i perioden marts til maj 2020, og behandles pa afdelingsmgder fra
april til september 2020. Udover fremskrivning og satser indeholder budgetlaegningen individuelle hensyn.

Der indsaettes generel fremskrivning pa 2%, hvilket er pa linje med de senere ar. Da der ogsa er indsat
stigning pa 2% i budget 2020, budgetteres med en stigning pa 4% i forhold til det realiserede resultat i
2018.

Ejendomsskat

| boligforliget fra 2017 "tryghed om boligbeskatningen” blev der indlagt et loft over, hvor meget
beskatningen kan stige. Frem til 2040 ma stigningen hgjst udggre mio. kr. 600 (2017 niveau) for hele
sektoren, men det blev samtidig aftalt, at forligspartierne i 2020 skulle drgfte fordelingen af fremtidige
skattestigninger for at sikre en rimelig huslejeudvikling i den almene boligsektor. Boligskattereformen er nu
udskudst til 1. januar 2024. Det betyder, at grundskyldens udskrivningsgrundlag fortsat kan stige med op til
7% indtil 2024.

Der har ikke veaeret stigning i grundskylden pa 71 ud af de 106 afdelinger i 2019 og de stgrste stigninger har
veeret pa 5,50%. Det er ogsa meget forskelligt, hvor meget grundskylden er steget inden for den enkelte
kommune. Der budgetteres fortsat forsigtigt med de samme kommunale stigningsprocenter som i budget
2019 og 2020:

Kebenhavn 7%
Ballerup 7%
Frederiksberg 3%
Brgndby 2%
Egedal 7%
Furesg 7%
Gladsaxe 2%
Gribskov 7%
Hillered 7%
Hvidovre 2%
Hgje Taastrup 3%
Ishaj 7%

. Lyngby-Taarbeek 5%
Rgdovre 2%

S3ITATTSQ@Me 0T
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Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

o. Tarnby 2%

Madlerservice

Administrationen vil fremover lave forbrugsregnskaber ud fra malerdata leveret af forbrugsselskab.
Hjemtagelse af opgaven vil ske over en periode i forbindelse med udskiftning til digitale malere. | det
omfang der modtages elektroniske data til udarbejdelse af forbrugsregnskaber, vil en besparelse pa 60%
blive indarbejdet i budgettet pa konto for malerservice.

Digital opmdling

Det forventes, at alle relevante afdelinger har foretaget indvendig og udvendig digital opmaling inden
udgangen af 2020. | budget 2021 indregnes forsigtigt en besparelse pd 10% pa henlaeggelser pa
istandszettelse ved fraflytning. Det samme g@r sig geeldende for dv-planens aktivitet vedrgrende
flytteboliger, hvilket pavirker budgettets henlaeggelse til planlagt vedligeholdelse.

Rentesats

Der er overhangende risiko for negativ rente i 2020. Afhaengig af renteudviklingen er risikoen ogsa til stede
for 2021. Der budgetteres dog med en rentesats pa 0%, men med det forbehold, at en senere prognose fgr
budget udarbejdes med start marts 2020, kan betyde, at der budgetteres med negativ rente.

Dispositionsfondsbidrag

En budgettering med negativ rente i 2021 vil medfgre manglende rentetilskrivning af dispositionsfonden i
2020, hvorefter der eventuelt vil skulle opkraeves dispositionsfondsbidrag i 2021

@konomi

Fglgende satser i % og stigninger i kr. foreslas brugt til udarbejdelse af budget for 2021:

Grundlag 2021 2019 2020 2021
Satser AAB administration
Administrationsbidrag Forening 3.780 3.811* 3.862
Vand- og varmeregnskabsbidrag Forening 138 141 OB 02/2020
Gebyr ejendomsservice m/inspektor Forening 670 683 OB 02/2020
Boligafgiftsopkravningsbidrag Forening 88 90 OB 02/2020
Kortvaskeribidrag Forening 173 176 OB 02/2020
Studiekontrolbidrag Forening 69 70 OB 02/2020
Bidrag — dispositionsfond Forening 0 0 OB 02/2020
Bidrag — arbejdskapital Forening 100 100 100
Tab ved fraflyttede lejere (1,2%) LBF 328 332 336
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Referat OB-mgade den 4. december 2019

Onsdag kl. 17:00

Rente mellemregningskonto Sken 0% 0% 0%
Tilskud fra foreningen Forening 0 0 0
Offentlige og andre faste udgifter

Ejendomsskatter grundskyld Skattebillet 2020 2-7% 2-7% 2-7%
Renovation Skattebillet 2020 2,0% 2,0% 2,0%
Bygningsforsikring Willis 2018/2019 4,0% 10,0% 3,0%
Ovrige forsikringer Willis 2018/2019 4,0% 4,0% 3,0%
El Regnskab 2019 2,0% 2,0%** 2,0%%*
Vand Regnskab 2019 2,0% 2,0% 2,0%
G-indskud (pr. m?) LBF 64,10 66,70 66,70
G-indskud reduceret (pr m?) LBF 29,30 29,90 29,90
Variable udgifter

Lonstigning Overenskomst 2% 2% 2%
Madeudgift pr. bestyrelsesmedlem Regnskab 5.000 5.000 5.000
Uddannelse pr. ejendomsfunktionzrer Regnskab 5.000 5.000
Madeudgifter pr. ejendomsfunktionzr Regnskab 5.000 5.000
Arbejdsskadeforsikring Willis 2018/2019 4,0% 4,0% 3,0%
Almindelig prisstigning (2 ar) Regnskab 2019 4,0% 4,0% 4,0%
Henlaeggelser dv-plan 2021 Individuel | Individuel Individuel
Vedligehold konto 115/(kt. 115+116) Regnskab 14% 10% 10%

* Administrationsbidraget er i forbindelse med budgetudarbejdelsen for foreningen andret for 2020 til kr

** Besparelsen pa el-udbuddet er ikke lagt i budgettet.

Beboerdemokratisk behandling

Behandlet af ®DA den 11. november 2019.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Budget 2021 bestemmer beboernes husleje for 2021.

Regler

Blandt andet driftsbekendtggrelsen nr. 70 af 26. januar 2018 §69:

.3.805

”Driftsbudget for den almene boligorganisation og for hver enkelt afdeling skal udarbejdes sa betids, at

eventuelle lejeforhgjelser kan traede i kraft ved regnskabsarets begyndelse.”

Implementering

| forbindelse med udarbejdelsen af afdelingsbudgetterne for 2021.

Version 1.0
Side 10 af 42



Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

Beslutning OB den 4. december 2019:
Rentesats for 1an af egne midler og renter af lan fra dispositionsfonden undersages og tilfgjes.

OB godkendte indstillingen med denne bemeerkning.

5. Indstilling - Regmeldere og beredskabsplan
Sagsnr.: $2019-03539

Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume

OB skal beslutte om afdelingerne skal afsaette midler pa dv-planen til nye regmeldere.

Indstilling

BRVU indstiller til OB, at foreningen stiller krav om, at afdelingerne indkgber og opsaetter serieforbundne
réggmeldere i opgange og andre faellesomrader inden ar 2024.

Sagsfremstilling

AAB har mange aldre ejendomme, der er bygget efter et bygningsreglement, der ikke er tidssvarende.
Dette udger en risiko, som szerligt afspejler sig i forsikringspreemien. Det punkt, der udggr den stgrste risiko
og baerer den tungeste omkostning er brandsikkerheden.

Det er konstateret, at flere afdelinger ikke har et tidssvarende rggmeldersystem installeret i eiendommene.

| samarbejde med Willis Towers Watson, Sikkerhedsalliancen, administrationen og afdelingsbestyrelsen, er
der blevet gennemfgrt et pilotprojekt i AAB-afdeling 2, hvor der er installeret regmeldere, som er godkendt
efter det anerkendte tyske Q-label.

Q-label er et uafthaengigt kvalitetsmaerke til régalarmer af hgj kvalitet med testet lang levetid pa minimum
10 ar, minimal risiko for fejlalarmer og hgj driftssikkerhed. Rggalarmer med Q-maerket kraever selvfglgelig
CE-meerkning og produktion i henhold til EN 14604. Tilbagemelding fra beboere og afdelingsbestyrelse har i
pilotprojektet vaeret positive.
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Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

| forlaengelse af installering af réegmeldere i afdelingerne, er der mulighed for udarbejdelse af en online
beredskabsplan for hver enkelt afdeling. Med dette vaerktgj vil AAB forhabentlig kunne forebygge mange
fremtidige brandproblematikker. Udover selve beredskabsplanen, er der en forebyggende del.

Beredskabsplan indeholder instrukser for hvem, der g@r hvad i tilfelde af brand, vandskade, personskade
eller anden utilsigtet haendelse. Planen tilpasses de enkelte boligafdelinger og kan tilgds online via app pa
pc, telefon og tablet.

Forebyggelsen bestar af vejledninger om brandsikkerhed, driftsmaessige forskrifter, varmt arbejde,
branddgre, brandventilation, brandalarmeringsanlaeg, egenkontrol af brandsikkerhed, legepladssikkerhed
m.m. Den bestar ogsa af samling og handtering af serviceaftaler, inspektioner og brandtilsyn og kan udvides
med vejledninger om legepladssikkerhed, forebyggelse af indbrud, tricktyverier m.m.

Administrationen fremlagde nedenstaende muligheder til drgftelse i BRVU:

indkgbe og opseette serieforbundne ragmeldere i opgange og andre faellesomrader.
indk@be og opsaette min. en ragmelder pr. lejemal i alle lejemal.

udarbejde online beredskabsplan for den enkelte afdeling

indkgbes og opsaettes r@ggslukkere (spray) som kan udleveres til beboerne.

aoow

BRVU drgftede sagen pa mgde den 4. november 2019 og anbefaler OB at punkt a bliver obligatorisk, mens
punkterne b og d bliver tilvalg/frivillig for den enkelte afdeling. BRVU kan ikke anbefale et elektronisk
beredskabssystem, der sk@gnnes at skyde langt over malet og alt for omkostningstungt i forhold til formalet.
Anbefaler, at der arbejdes videre med et mere simpelt skema, som kan arkiveres i docunote.

Administrationen vil arbejde videre med at fa lavet et forslag til beredskabsskema (skabelon) for
udarbejdelse af beredskabsplaner for den enkelte afdeling.

@konomi

Pa baggrund af pilotprojektet i AAB-afdeling 2, kan vi forvente fglgende priser (alle priser er inkl. moms):

Produkt Pris i kr.
a) Serieforbundne regmeldere til opgange og andre feellesomrader 359 pr. stk.
(PX1C)
b) Regmeldere til lejemal (PX1) 169 pr. bolig
c) Online beredskabsplan - Opsaetning 15 pr bolig
Online beredskabsplan — Hosting, vedligehold og opdatering 16 pr. bolig arligt
d) Slukkesprays 63 pr. bolig
Montering af regmeldere i opgange og andre faellesomrader 600 pr. time
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Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

Eksempel: En afdeling med 300 boliger fordelt i 30 opgange, hvor der opsaettes to reggmeldere i hver
opgang, skal ud fra ovenstaende priser betale fglgende:

Produkt Pris i kr.
a) Serieforbundne rggmeldere til opgange og andre faellesomrader 21.540
(PX1C)
b) Regmeldere til lejemal (PX1) 50.700
c) Online beredskabsplan - Opsaetning 4.500
Online beredskabsplan — Hosting, vedligehold og opdatering 4.800 arligt
d) Slukkesprays 18.900
Montering i opgange og andre feellesomrader (1 time pr. opgang) 18.000

For punkterne a, b og c vil der i eksemplet veere tale om et engangsbelgb pa kr. 94.740, og et arligt belgb pa
kr. 4.800. Dette belgb vil skulle afsattes pa afdelingens dv-plan hvert 10. ar.

Beboerdemokratisk behandling

Sagen er drgftet i BRVU den 4. november 2019.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Udover en forhgjet forsikringspraemie vil afdelingen/beboerne kunne forvente formindsket risiko for
felgende konsekvenser:

e Handtering af genhusninger og ikke forsikret indbo, som kan vaere dyrt for afdelingen
e Laengevarende renoveringer med styring af handvaerkere og mgder med taksator

e Ekstra arbejde til driftsmedarbejdere og deraf afledte ekstra udgifter

e Utrygge og utilfredse beboere

Regler

Ingen.

Implementering

e Driftskoordinatorer sgrger for i samarbejde med afdelingsbestyrelser at fa afsat midler pa dv-
planen.

e Administrationen sgrger for at sende opgaven i udbud, som et samlet projekt pa tveers af
afdelinger.

e Administrationen sgrger for en overordnet plan for levering, implementering i de enkelte
afdelinger sammen med leverandaren.

e Leverandgren sgrger for montering og opseetning af de serieforbundne reagmeldere til
opgange, kaeldergange og andre faellesarealer.
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o Lokale driftsmedarbejdere undervises i opsaetning, placering og vedligehold af regalarmer i alle
AAB’s forskellige boligtyper, sa opsaetning af reagmeldere i boliger kan udfgres lokailt.

Beslutning OB den 4. december 2019:

OB godkendte indstillingen med bemaerkning om, at indkab af udstyr skal ske efter faelles udbud,
at lasningen skal veere supporteret, og at afdelinger, der i forvejen matte have reagmeldere, der er
serieforbundne, farst skal omfattes, nar eksisterende skal udskiftes.

6. Indstilling - Afdeling 1275; Merudgifter til nybyggeri daakning ved
dispositionsfondsmidler
Sagsnr.: S2018-00834

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Afdeling 75, etape 2 er 13 familieboliger i etagebyggeri med boligareal pa 1.430 m?. Entreprengren Dahl,
der var med til at opfgre etagebyggeriet, gik konkurs, og der blev indgaet et forlig i voldgiftsretten. Der er
sendt byggeregnskab til revisionen, og der er en merudgift pa byggesagen pa kr. 2.944.854,61. Merudgiften
skal ifglge reglerne daekkes af Boligforeningen AAB’s dispositionsfond.

Indstilling
Det indstilles til organisationsbestyrelsen (OB)

a. atforeningen bevilger dispositionsfondsmidler til deekning af merudgiften i forbindelse med
nybyggeriet. Daekningsbelgbet er kr. 2.944.854,61.

Sagsfremstilling

Pa repraesentantskabsmgdet den 24. februar 2010 blev det vedtaget at oprette en ny afdeling pa hjgrnet af
Amagerbrogade/Gerbrandtsvej. Ligeledes vedtog repraesentantskabet at sammenlaegge afdeling 75 og
afdeling 75, 2 etape, efter opfgrelsen. Afdeling 75, etape 2, er 13 familieboliger i etagebyggeri med
boligareal pa 1.430 m2. Entreprengren Dahl, der var med til at opfgre etagebyggeriet, gik konkurs under
byggesagen, og der blev indgaet et forlig i voldgiftsretten. Konkursboet efter entreprengren gjorde krav
geeldende pa kr. 7 mio., og der blev indgaet et forlig pa kr. 1 mio. Der er sendt byggeregnskab til revidering
hos revisor, og der er en merudgift pa byggesagen pa kr. 2.944.854,61. Da dette er et nybyggeri, skal der
bygges inden for et maksimumsbelgb/ramme, og hvis denne ramme bliver overskredet, skal
dispositionsfonden deekke merudgiften.
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| revisionens protokolbemaerkninger er der skrevet fglgende i 2018:

96) November 2012 indgik afdelingen en aftale med Dansk Supermarked Ejendomme A/S om kgb af en ideel
anpart af matr.nr. 33 A, med det formdl at opfarer 12-14 beboelseslejligheder over den af Dansk
Supermarked opfarte butik. Kebesummen udgjorde DKK 1.603.800 svarende til DKK 1.800 pr. m2. Projektet
er estimeret til at koste TDKK 33.348, der er pr. 31. december 2018 afholdt omkostninger for TDKK 33.807.
Vi har ved gennemgang af referater konstateret, at der pG nuvaerende tidspunkt er afholdt
ekstraomkostninger til jordarbejder pG grunden og lydvinduer. Jordarbejderne skyldes, at det har vaeret
ngdvendigt at stobe dybere fundament for bedre bareevne til byggeriet og krav om lydvinduer, hvilket
rddgiverne ikke havde forudset. Der er foretaget besparelser pG projektet for at imgdekomme
ekstraomkostningerne, men det er langt fra nok til at daekke hele overskridelsen. Der vil vaere en
ekstraudgift pd TDKK 2.500 svarende til TDKK 81 pr. bolig.

97) Det forventes, at Kebenhavns Kommune ved godkendelse af det endelige byggeregnskab vil stille krav
om, at dispositionsfonden skal daekke ekstraudgifter. Vi er oplyst om, at der forventes udarbejdet endelig
byggeregnskab i 2019.

98) Vi har konstateret ud fra modtagne advokatbreve, at der er en verserende sag imellem Dahl Entreprise
og AAB. Dahl Entreprise har rejst krav mod AAB grundet manglende betaling for vinter-foranstaltninger og
ekstraarbejder for ansldget TDKK 8.171 + renter. AAB har rejst et tilsvarende modkrav pd samme belgb i
dagbgder. Det er fra advokatens side oplyst, at AAB stdr steerkt i forhold til at vinde sagen, men at der i
denne type sager sjaeldent sker 100% godtggrelse i forbindelse med omkostninger. Sagen er ikke afsluttet
pr. 31. december 2018. Vi er oplyst om, at der er hovedforhandling om voldgiftssagen den 17. - 20. juni
2019.

@konomi

Entreprengren Dahl er gaet konkurs, og der er indgaet forlig i voldgiftsretten. Entreprisesummen i
kontrakten er blevet lavere end budgettet, men der har vaeret mange ekstra arbejder. Det skyldes
konkursen, og derfor skulle de resterende arbejde udfgres som ekstraarbejder. Udgiften til radgiver er
blevet lidt hgjere end budgetteret, primaert grundet ekstraarbejder til udearealer. @vrige omkostninger er
blevet hgjere end budgetteret grundet advokatudgifter til voldgiftssagen, og der er betalt kr. 1 mio. i forlig.
Desuden har der vaeret udgifter til genhusning, grundet skaeringsdatoen pa byggeriet blev udsat fra juni
2016 til august 2016. Udszettelsen skyldes, at entreprengren havde udfgrt gulvene forkert, og disse skulle
legges om. Beboere, der havde opsagt deres gamle lejemal, skulle genhuses indtil deres nye lejemal stod
klar i afdeling 75. Diverse gebyrer er pa niveau med det budgetterede. Samlet set bliver nybyggeriet kr. 2,9
mio. dyrere end budgetteret.
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Kr. Faktiske omk. Budget Forskel
Grundudgifter i alt 3.138.913 3.227.178 88.265
Handveerkerudgifter i alt 25.154.820 24.710.645 -444.175
Tekniske Radgivere i alt 3.158.771 2.633.958 -524.813
@vrige omkostninger i alt 4.183.316 2.119.692 -2.063.624
Diverse gebyrer i alt 656.798 656.150 -648
Udgifter i byggeperioden 442.270 0 -442.270
Samlede udgifter i alt 36.292.618 33.347.623 -2.944.995

Beboerdemokratisk behandling

Pa repraesentantskabsmgdet den 24. februar 2010 blev det vedtaget at oprette en ny afdeling pa hjgrnet af
Amagerbrogade/Gerbrandtsvej. Pa samme mgde blev det besluttet at sammenlaegge afdeling 75 og

afdeling 75, 2 etape, efter opfgrelsen.

OB er Igbende i de kvartalsvise ledelsesrapporter og de arlige revisionsprotokoller blevet orienteret om

voldgiftssagen.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Huslejen ved et nybyggeri er fastsat inden for et maksimumsbelgb. Hvis dette maksimumsbelgb bliver

overskredet, skal dispositionsfonden deekke merudgiften, da afdelingens drift ikke ma belastes.

Regler

Driftsbekendtggrelsen §115 stk. 10, den endeligt godkendte anskaffelsessum for alment byggeri ma ikke overstige det
maksimumsbelgb, der gaelder pa tidspunktet for kommunalbestyrelsens godkendelse af anskaffelsessummen forud for

pdbegyndelsen.

| bemaerkninger til lovforslaget stdr beskrevet, at hvis maksimumbelgbet overskrides, afholdes overskridelsen af bygherren.
Bygherren er Boligforeningen AAB. Derfor skal overskridelsen daekkes ved tilskud fra Boligforeningen AAB’s dispositionsfond

sdledes, at afdelingens drift ikke belastes.

Implementering

Inden for 14 dage efter referatets godkendelse.
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Bilag:

Forventet Udvikling i Foreningens Dispositionsfond - nov19.pdf

Beslutning OB den 4. december 2019:

Det blev bemeerket, at ledelsesrapporten ikke har omtalt den fulde udgift til byggesagen, men
alene har omtalt forligssummen.

Med denne bemaerkning godkendte OB indstillingen.

7. Indstilling - Evaluering af repraesentantskabsmgde den 27. november 2019
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Indstilling

Det indstilles, at OB drgfter forlgbet af det ordinaere repraesentantskabsmgde den 27. november 2019.

Sagsfremstilling

Der blev holdt ordinzert reprasentantskabsmgde den 27. november 2019. Der vil pa mgdet blive orienteret
om, hvor mange medlemmer af repraesentantskabet, der deltog i mgdet.

Til sammenligning deltog der 94 repraesentantskabsmedlemmer i juni 2019, 73
repraesentantskabsmedlemmer i november 2018, 68 repraesentantskabsmedlemmer i juni 2018, 80
repraesentantskabsmedlemmer i juni 2017, 84 repraesentantskabsmedlemmer i november 2018 og 101
repraesentantskabsmedlemmer i juni 2016.

Bilag

Ingen

Beslutning OB den 4. december 2019:

Der deltog 73 repraesentantskabsmedlemmer i repraesentantskabsmgdet den 27. november 2019.
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Der var enighed om til kommende mader at servere en let anretning inden mgdet.

OB besluttede, at skrive til afdelingsbestyrelserne for de afdelinger, der ikke var repraesenteret pa
mgdet samt saette indlaeg i naeste nummer af Bestyrelsesnyt.

Administrationen blev bedt om at understgtte udvalgenes oplaeg bedre. Der fgres fortsat logbog
over hvem, der deltager. @get deltagelse i repraesentantskabet indgar i det videre arbejde med
strategien.

8. Indstilling - OB-studietur 27. februar - 1. marts 2020 (lukket)
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

9. Efterretning - Afdelingernes brug af midler til bestyrelsen
Sagsnr.: S2017-00007

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Sagen omhandler retningslinjer for afdelingernes brug af midler til bestyrelsesarbejde, modtagelse af gaver
m.m. fra leverandgrer og bonusordninger. Bestyrelsens kgb og brug af IT-udstyr er ikke indbefattet af
indstillingen.

Indstilling

Udvalget for gkonomi og drift i afdelingerne (@DA) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende
de af @DA foresldede retningslinjer for brug af midler til bestyrelsesarbejde

Sagsfremstilling

Afdelingerne har uafhaengigt af driftsmodel et budget til bestyrelsesarbejde. Inden for de enkelte
budgetposter, der vedrgrer afdelingsbestyrelsens eget forbrug, er ikke opsat naeermere defineret
budgetmal, men en budgetramme. Praksis har vaeret, at budget kunne bruges frit af bestyrelsen til
afdelingsrelaterede opgaver.
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Der er behov for en stgrre regulering af afdelingsbestyrelsens disponering af de brugte midler, men stadig
inden for nogle rammer, der giver afdelingsbestyrelserne raderum. Retningslinjerne skal give
afdelingsbestyrelsen stgrre sikkerhed for at deres foretagne dispositioner ligger inden for lovgivningen og
lever op til AAB’s vedtagne regler. Samtidig er erfaringen fra afdelingsmgder, at afdelingsbestyrelsens brug
af midler til bestyrelsesarbejde har en stor interesse fra beboernes side. Det anbefales, at
afdelingsbestyrelsen fastlaegger det relevante niveau for afdelingen. Det er beboerne, som pa
afdelingsmgdet godkender det fremlagte budgetniveau.

Hovedprincippet for brug af bestyrelsesmidler inkluderer:

Bestyrelsesarbejde med direkte driftspavirkning Retningslinje

Konto 119.10 kurser afdelingsbestyrelser Kurser skal vare relevante i forhold til
afdelingsbestyrelsens arbejde. Kurser som
administrationen eller BL kan tilbyde, ber tages i
betragtning forst.

Konto 119.11 kersel, dizter m.m. afd.best. Transport skal veere relevant i forhold til
afdelingsbestyrelsens arbejde. Det kan f.eks. vere i
forbindelse med meder med administrationen eller
kersel til efterdrskonference. Karsel i egen bil og
dizter udbetales af Lon og folger Skats takster og
regler.

Konto 119.12 meder afdelingsbestyrelse Der afsettes i budgettet et rammebeleb pr.
bestyrelsesmedlem, medmindre bestyrelsen ensker et
mindre belob afsat. Budget er et maksimumbelab.
Afdelingsbestyrelsen skal anleegge en
rimelighedsbetragtning i forhold til det udferte arbejde
og afdelingens gkonomi, jf. nedenfor

- Rammebelgb Rammebelob for mader i afdelingsbestyrelsen
fastholdes pé t.kr. 5 pr. bestyrelsesmedlem. Belobet
steg fra t.kr. 3 til t.kr. 5 pr. bestyrelsesmedlem i 2011.

- Bestyrelsesmader Brugen af midler til bespisning ved bestyrelsesarbejde
skal holdes pé et rimeligt niveau, restaurantsbesog
skal begranses, og generelt skal der ved bespisning
vaere tale om beskedne normale traktementer.

- Julefrokoster m.m. i afd.best. Der kan holdes et starre traktement om aret pa
restaurant, f.eks. julefrokost i forbindelse med
bestyrelsesmede med storre budget, men stadig
indenfor afdelingsmedets godkendte budget for
bestyrelsesarbejde og pa et rimeligt niveau.

- Julegaver til bestyrelsen Det er ikke tilladt for bestyrelsen at give julegaver til
sig selv og hinanden, betalt af afdelingen. Der er ingen
regel for brug af private midler.

- Julegaver til eiendomsfunktiongerer Ejendomsfunktionzarer i parlamentariske afdelinger
far tildelt samme beleb til julegave som
administrationen. I administrative afdelinger folger
evt. julegaver til ejendomsfunktiongrer samme
retningslinjer som administrationen. Det er den
administrative afdelingsbestyrelse, der som
personaleansvarlig tager stilling til om
ejendomsfunktionzer skal have julegave op til
julegavebelgb i administrationen.

- Kontorforplejning Forplejning pé kontoret udover bestyrelsesarbejde kan
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afholdes i begreenset omfang. Forplejning til
kontorpersonale og ejendomsfunktionarer atholdes pa

konto 114.
- Teambuilding og lignende Skal have et specielt formal, som skal oplyses til
administrationen til orientering.
Konto 119.34 Blomster og gaver Bruges i forbindelse med markedage. De

skattemaessige regler for gaver fra arbejdsgiver
fastlagt af Skat skal iagttages. Kontanter og gavekort,
der kan byttes til kontanter, er altid skattepligtige, dog
gaelder saerlige regler for jubileeum og
fratraedelsesgodtgarelse.

- Meerkedage bestyrelsen Lejlighedsgaver kan gives ved specielle anledninger
som jubilaer og afgang, og skal holdes pa et rimeligt
niveau, f.eks. som vin eller blomstergave.

- Gaver til gvrige Skal holdes pa et rimeligt niveau, f.eks. som vin eller
blomstergave. Der ma ikke kunne stilles
spargsmalstegn ved afdelingsbestyrelsens habilitet.
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Udover de direkte driftspavirkende dispositioner, er det vaesentligt, at der ikke kan stilles spgrgsmalstegn
ved afdelingsbestyrelsens habilitet i forhold til leverandgrer og andre samarbejdspartnere. Derfor arbejder
afdelingsbestyrelsen inden for de samme regler som administrationen:

Bestyrelsesarbejde i forhold til leveranderer Retningslinje

Gaver fra leveranderer, herunder julegaver Skal s& vidt muligt undgas, men skal i givet fald altid
tilfalde afdelingen og bruges i bestyrelsesarbejde eller
fordeles ved lodtraekning mellem
bestyrelse/ejendomsfunktionerer eller blandt beboere.

Leveranderdonationer til f.eks. sammenkomster/fester | M4 ikke vare pengegaver, men mindre merchandise
i afdelingen er tilladt. Tilfalder altid afdelingen og bruges i
forbindelse med afdelingens arrangement eller anden
gavn for beboerne.

Morgenmad-/frokostmeder betalt af leveranderer Skal altid veere arbejdsmeader relateret til arbejde i
afdelingen, og mé ikke foregé som en jaevnligt
tilbagevendende begivenhed over flere gange i labet

af et ar.
Bonustildelinger bl.a. i form af gaver (f.eks. fra Bonustildelinger i form af gaver ber konverteres til
Lomax) rabat. Bonusgaver skal s& vidt muligt undgés, men

skal i givet fald tilfalde afdelingen.

@konomi

Indstillingen forventes ikke at pavirke afdelingernes gkonomi vaesentligt. Selv om der stilles ramme til
radighed for afvikling af bestyrelsesmgder, er det stadig afdelingens gkonomi, bestyrelsen tager
udgangspunkt i.

Beboerdemokratisk behandling

Budget for de omhandlede poster fastlaegges af afdelingsmgdet.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Afdelingen far stgrre klarhed over, hvordan afdelingsbestyrelsen kan disponere over bestyrelsesrelaterede
midler.

Regler

Det er afdelingsbestyrelsernes forpligtelse at overholde driftsbudget og dv-plan, som godkendt af
afdelingsmgdet, evt. med hjzelp af administrationen, jf. politik om god almen ledelse i AAB’s
afdelingsbestyrelser:

https://aabnet.aab.dk/site/01/afdelingshaandbogen/politikker/god almen ledelse.

Ejendomsfunktionzerer er underlagt samme regler som gvrige ansatte vedrgrende gaver og tjenester, og
det er derfor ikke tilladt at modtage gaver og tjenester fra leverandgrer. Ansattes gaveregler er beskrevet i
personalehandbogen:

Version 1.0
Side 21 af 42


https://aabnet.aab.dk/site/01/afdelingshaandbogen/politikker/god_almen_ledelse

Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

https://aabnet.aab.dk/site/02/personalehaandbogen/personalepolitik/modtagelse af gaver

| afdelingsbestyrelsen reguleres modtagelse af leverandgrgaver bl.a. af habilitetsregler:

https://aabnet.aab.dk/site/01/afdelingshaandbogen/politikker/habilitet

Udmgntningen af reglerne skal til enhver tid fglge de gaeldende skatteregler, sa afdelingsbestyrelsen ikke
bliver skattepligtig.

Implementering

Afsnit vedrgrende retningslinjer indsaettes i afdelingshandbog og afdelingsbestyrelserne orienteres inden
for 14 dage efter referatets godkendelse.

Beslutning OB den 4. december 2019:
Der var enighed om, at retningslinjerne fgrst treeder i kraft pr. 1. januar 2020.

Med denne bemaerkning blev indstillingen taget til efterretning. @DA evaluerer igen senest om to
ar, jf. fast praksis for revision af politikker.

10. Efterretning - Ledelsesrapportering 3. kvartal 2019
Sagsnr.: S2017-01476

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Generelt fortsaettes den gode udvikling fra forrige kvartal. P4 malepunkter, hvor der er konstateret
tilbagegang, er korrigerende handling beskrevet. Derudover er rapportens punkter tilpasset med svar pa
spgrgsmal mv. fra risikoudvalgets (RU) behandling.

Indstilling

At organisationsbestyrelsen (OB) tager ledelsesrapporteringen for 3. kvartal 2019 til efterretning.

Sagsfremstilling

Ledelsesrapporten for 3. kvartal 2019 gennemgar seneste kvartal, og viser udviklingen over de seneste
kvartaler pa vaesentlige forretningsomrader.

Version 1.0
Side 22 af 42


https://aabnet.aab.dk/site/02/personalehaandbogen/personalepolitik/modtagelse_af_gaver
https://aabnet.aab.dk/site/01/afdelingshaandbogen/politikker/habilitet

Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

Derudover er der givet en status pa udviklingsprojekter og byggeriprojekter.

RU har gennemgaet skemaet for arbejdskapitalen og bl.a. justeret udgifterne til jubileeumslegat og
praesentationen af ultimo/primo saldi. Herudover er praesentationen af udgifter til istandsaettelse af
flytteboliger blevet opdateret med en ekstra graf.

Rapporten er tilpasset som efterspurgt af risikoudvalget pa felgende omrader:

e Udvidet malpunktet vedrarende svarfrister i administrationen, med tal fra Team Jura vedr.
husordenssager.
e Undersegt mulighed for at opdele statistikken for faktura betalt til tiden yderligere.

Dispositionsfonden er efter praesentationen pa RU opdateret med forventningen til at renteudviklingen i
2020 udggr 0%.

For sa vidt angar malepunkter med tilbagegang, eller som af anden arsag giver anledning til kommentarer,
er der beskrevet korrigerende handling.

@konomi

Ikke relevant.

Beboerdemokratisk behandling

Ledelsesrapport har veeret fremlagt og drgftet i RU den 13. november 2019. Svar pa udvalgets
bemaerkninger er indarbejdet i den til OB udsendte ledelsesrapport.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Ikke relevant.

Regler

Driftsbkg. §13 hvorefter boligorganisationens bestyrelse bl.a. skal pase, at boligorganisationen udgver god
gkonomistyring og egenkontrol samt Igbende fremmer kvalitet og effektivitet under hensyn til
almenboliglovens formal og malsaetninger.

OB’s forretningsorden §1, stk. 5: OB skal med passende mellemrum vurdere, om foreningens daglige
administration og drift sker i overensstemmelse med de geeldende malsatninger, hvad angar gnskede
resultater, kvalitet og effektivitet i service og forvaltning.

Implementering

Ikke relevant.
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Bilag:

Ledelsesrapportering 3. kvt. '19.pdf

Beslutning OB den 4. december 2019:

OB tog ledelsesrapporteringen for 3. kvartas 2019 til efterretning.

11. Efterretning - Foreningen; budgetopfalgning 3. kvartal 2019 (lukket)
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

12. Efterretning - Afdelingerne, budgetopfalgning 3. kvartal 2019
Sagsnr.: S2016-00238

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Budgetopfelgning for tredje kvartal giver en indikation af arets resultat i afdelingerne, og dermed ogsa en
mulighed for at drgfte eventuelle budgetmaessige forandringer for resten af aret. Budgetopfglgningen
udviser den forventede udvikling i budgetposterne, hvor kun forsikringsposten forventes at have en mindre
overskridelse. Det forventes, at flere afdelinger vil veere indenfor to procent af huslejen i resultatafvigelse.

Indstilling

Risikoudvalget (RU) indstiller til OB at tage budgetopfglgning for 3. kvartal 2019 til efterretning.

Sagsfremstilling

Budgetopfglgning for tredje kvartal indebaerer en gennemgang af alle konti og giver en prognose for aret.
Rapporteringen er udarbejdet indeholdende budgetopfglgninger udarbejdet i perioden frem til 30. oktober
og er for hovedkontogrupperne:
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Kto. Navn Forbrug 3. kvt. Budget ar 2019 2018 2017
101/5 Kapitaludgifter 129.947.912 kr. 181.550.000 kr.  72% 70% 70%
106/7 Skatter og afgifter 160.057.477 kr. 173.376.000 kr.  92% 89% 89%
109 Renovation 33.455.611 kr.  35.136.000 kr.  95% 90% 86%
110 Forsikringer 22.821.265 kr.  28.538.000 kr.  80% 74% 74%
111 Energiforbrug 16.837.694 kr.  30.352.000 kr.  55% 59% 58%
112 Adm.bidrag m.m. 64.280.499 kr.  87.126.000 kr.  74% 74% 73%
113 A-og G- indskud 40.504.738 kr.  53.093.000 kr.  76% 75% 73%
114 Renholdelse 78.767.034 kr.  111.827.750 kr. ~ 70% 72% 76%
115 Alm. vedligeholdelse 46.912.025 kr.  60.142.000 kr.  78% 61% 60%
116 Planlagt vedligeholdelse  204.571.994 kr. 455.069.344 kr.  45% 39% 35%
117 Normal istandseettelse 9.265.579 kr.  15.034.000 kr.  62% 66% 60%
118 Seerlige aktiviteter 11.393.173 kr.  18.954.500 kr.  60% 59% 60%
119 Diverse udgifter 10.647.127 kr.  14.225.750 kr.  75% 71% 37%
120/24  Henlaeggelser 282.983.924 kr. 390.426.000 kr.  72% 73% 73%
125/127 Forbedringsarbejder 152.836.961 kr. 218.434.000 kr.  70% 67% 72%
129/132 Driftsstettelan m.m. 15.478.709 kr.  21.666.000 kr.  71% 74% 76%

* Status pr. 30/10 - budgetopfelgning feerdig 07.11.2019
*Konto 116 malt pa konto 11696. Konto 117 malt pa konto 11720, 11721 og 11722.

Oversigten viser den procentuelle anvendelse af hovedkontiene efter tredje kvartal. Der kan forventes en
udnyttelsesgrad pa 75% givet en ligelig fordeling af udgifterne. Generelt fortsaetter tendensen fra de to
ferste kvartaler med en bedre udnyttelse af budgettet i forhold til de forrige ar. For skatter, afgifter og
renovation er alle udgifter for aret bogfart. Udviklingen er tilfredsstillende for alle kontotyper.

Konto 106/107 Ejendomsskatter og vandafgift

Der er kun brugt 92% af budgettet, hvilket iszer skyldes, at mange afdelinger ikke har haft stigning i
grundskylden i 2019.

Konto 110 Forsikringer

Det forventes at vaere den eneste konto, der overskrider budgettet pa grund af den ekstra stigning fra
fjerde kvartal 2018 pa bygningsforsikringen.

Konto 111 Energiforbrug

Energiforbrug udggr en mindre del af budgettet, hvilket ogsa er et udtryk for de mange tiltag vedrgrende
energibesparelse. Den reelle besparelse er dog mindre grundet manglende regninger, men der forventes
besparelse pa ca. kr. 3 mio. pa budgettet.
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Konto 114 Renholdelse

Der er planlagt med almindelige prisstigninger i perioden 2017 til 2019. Det forventes, at budgettet igen i
ar samlet vil vaere taet pa 100% udnyttet. Der er ikke regnet med samdriftsfordele i form af faerre
ejendomsfunktionaerer. Afdelingerne genforhandler renholdelseskontrakter Ipbende og besparelserne er
typisk indeholdt i budgettet. Kebenhavns kommunes regulering af fortovsrenhold vedrgrende 2016 og
2017 er bogfert pa korrektionskonto tidligere ar. Kgbenhavns Kommune har meddelt, at der inden
udgangen af 2019 vil blive udbetalt for meget opkraevet for 2018.

Konto 115 Almindelig vedligeholdelse
Budgettet er nedjusteret Igbende i forbindelse med en opjustering af det planlagte vedligehold, og

er budgetteret i 2019 til at udggre 14% af det totale vedligehold. Der ses en kraftig stigning i udnyttelsen,
og tendensen for de to fgrste kvartaler fortsaetter med at veere tre procent over budget, sa deri 2019 er
brugt 78% af kontoen efter tredje kvartal. Administrationen har dog igangsat procedure med at fa afholdt
ekstraordinaere afdelingsmgder for at fa oprettet byggesager og tillaegsbevillinger for ca. kr. 8 mio. inden
arsskiftet. | 2020 budgetteres med en nedsaettelse af kontoen til 10% af det totale vedligehold.

Konto 116 Planlagt vedligeholdelse

Ogsa udnyttelsen af det planlagte vedligehold er steget for fgrste halvar i forhold til de foregaende ar, selv
om der de senere ar har veeret stigende henlaeggelser. Det er dog en konto, hvor der ikke kan forventes
en 100% udnyttelse.

Konto 118 Seerlige aktiviteter

Kontoen dakker over vaskeri, feellesfaciliteter som f.eks. gardlaug og beboerlokaler. Det forventes, at
afdelingerne ikke bruger hele budgettet.

Konto 119 Diverse udgifter

Den darlige udnyttelse af budgettet i 2017 skyldes budgettering med uforudsete udgiftsstigninger. Der er
brugt 75% af budgettet, men det skyldes, at udgifterne til kontingent BL og advokatomkostninger
vedrgrende besparelser pa ejendomsskat er bogfgrt primo aret. Der forventes en 90% udnyttelse af
kontoen.

@konomi

Den hidtidige gennemgang af budgetopfelgning og tilhgrende prognose giver anledning til at tro, at
afdelingerne ender ud med ca. det samme antal med underskud over 2% af huslejen som de foregaende

Version 1.0
Side 26 af 42



Referat OB-mode den 4. december 2019
Onsdag kl. 17:00

ar. Til gengeeld forventes betydeligt feerre afdelinger med et overskud pa mere end 2% af huslejen. Alle
afdelinger med underskud og stgrre overskud kommer til makkergennemgang for at blive gennemgaet og
inspektgr og afdelingsbestyrelse bliver indkaldt til budgetmgde, hvor det skgnnes pakraevet. Derudover
vurderes det om overskridelser pa konto 115 kan flyttes til konto 116, hvis der er plads pa de henlagte
midler ved hjzelp af tillaegsbevilling eller overfgrsel fra senere ar.

Beboerdemokratisk behandling

Budgetopfelgning for 3. kvartal behandles af RU den 13. november 2019 og fremlaegges herefter til
efterretning i OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Ingen.

Regler

AAB’s vedtaegter §12:

‘Organisationsbestyrelsen har ansvar for driften af boligorganisationen og dens afdelinger og skal sikre, at den organisere
og tilrettelaegges effektivt.”

Det er besluttet politisk, at der hvert ar aflaegges fire kvartalsvise budgetopfglgninger, og at disse
behandles i RU, inden sagen forelaegges OB med RU’s eventuelle bemaerkninger.

Implementering

Ikke aktuel.

Beslutning OB den 4. december 2019:

OB tog indstillingen til efterretning.
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13. Efterretning - Udlejningsaftale Redovre Kommune 2020-2023
Sagsnr.: S2019-04626

Sagsbehandler: Henrik Schultz (HSC)

Resume

Redovre Kommune gnsker at indga ny udlejningsaftale med AAB og de @vrige boligorganisationer
i Radovre for perioden 2020-2023. Langt hen ad vejen er den nye aftale identisk med den
nuveerende, men adskiller sig dog pa det punkt, at der er fortrin til den interne venteliste pa 2/3 af
de kommunale anvisninger.

Indstilling
Beboer- og Udlejningsudvalget (BU) indstiller, at Organisationsbestyrelsen (OB) tiltraeder
udlejningsaftalen pa fglgende vilkar:
a. 66 % ledige boliger gar til venteliste
b. 33 % ledige boliger kommunal anvisning: tre af ni ledige boliger stilles til radighed for
kommunal anvisning.
+ Undtagelse: Internt boligsagende har fortrinsret til to af tre af disse boliger.
+ 50 % af de boliger, der stilles til radighed for kommunal anvisning, anvises til Igsning af
patreengende boligsociale opgaver i kommunen
* 50 % af de boliger, der stilles til radighed for kommunal anvisning, anvises efter andre
kriterier (behovsbestemt udlejning).

Sagsfremstilling

Feellesrepraesentationen af boligorganisationer i Redovre Kommune har forhandlet en
udlejningsaftale for 2020-2023, som AAB har modtaget til godkendelse.

Aftalen er langt hen ad vejen en viderefgrelse af den nuveerende udlejningsaftale.

Aftalen indeholder en fortrinsret for boligsegende pa oprykningsventelisten saledes at internt
boligsggende har fortrinsret til to interne flytninger forud for den kommunal anvisning.

Aftalens § 1, stk. 1, indeholder fglgende ordlyd:

'§ 1 Anvisning efter almenboliglovens § 59 stk. 1

(...) Boligsagende pa oprykningsventelisten har fortrinsret til to interne flytninger indenfor den
enkelte afdeling forud for den kommunale anvisning. De to interne flytninger teeller med ved
opteellingen af de ni ledige boliger.

Udlejningshjulet for afdelingen ser saledes ud:

Intern afdeling eller kommunal anvisning
Bekendtgerelsen (ekstern)
Bekendtgerelsen (intern)

Kommunal anvisning

Bekendtgarelsen (ekstern)
Bekendtgerelsen (intern)

Intern afdeling eller kommunal anvisning
Bekendtgarelsen (ekstern)
Bekendtgerelsen (intern).’

©CoOoNoOORWN=
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| AAB er udgangspunktet, at boliger tildeles efter det med kommunen aftalte fordelingsprincip, og
at kommunal anvisning har forrang frem for udlejning til boligs@gende til ventelisten. Den
pagaeldende bestemmelse er derfor en fravigelse af dette princip.

Afdeling 43
AAB har én afdeling i Rgdovre, afdeling 43. Afdelingen har godkendt aftalen og ser positivt pa, at
interne har fortrinsret forud for kommunale anvisninger.

Bade i den nuvaerende og den kommende aftale stiller AAB 1/3 af de ledige boliger til radighed for
boligsocial anvisning. Denne fordeling er afdeling 43 indforstaet med fortsaetter, da kommunen
ifalge afdelingen har levet op til aftalens forpligtelse til at anvise bade ressourcesteerke og
ressourcesvage borgere.

BU drgftede punktet pa mgdet d. 20. november 2019.

Gkonomi
Ingen gkonomiske konsekvenser.

Beboerdemokratisk behandling
Indstillet i Feellesrepreesentationen i Redovre, Draftet i BU 20. november 2019 og indstillet til OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Efter eendringen af udlejningsbekendtgarelsen skal hver anden ledige bolig, der gar til ventelisten,
tilbydes boligsggende pa den eksterne venteliste. Dette har veeret geeldende i afdeling 43 siden
a&ndringen tradte i kraft den 1. juli 2019. Fgr sendringen havde boligsggende pa
oprykningsventelisten fortrinsret til alle ledige boliger, der gik til ventelisten. For afdeling 43’s
vedkommende var det seks af ni ledige boliger.

Den nye aftale giver boligsggende pa oprykningsventeliste fortrinsret til i alt fem af ni ledige
boliger.

| den seneste aftaleperiode har kommunen faet tildelt 40 boliger, og kommunen har anvendt dem
alle.

Med den aftalte fortrinsret forud for kommunale anvisninger er det derfor forventningen, at
afdelingen vil opleve, at den modtager feerre kommunalt anviste beboere.

Regler
Almenboliglovens § 59, stk. 1, og stk. 2

Implementering
1. januar 2020.

Bilag:

Udlejningsaftale mellem AAB og Rgdovre Kommune.pdf
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Beslutning OB den 4. december 2019:

OB tog indstillingen til efterretning.

14. Efterretning - Evaluering af efterarskonferencen 2019

Sagsnr.: $2017-00190

Sagsbehandler: Lasse Ryberg (LRY)

Resume

Evaluering af arets efterarskonference. Efterarskonferencens deltagere melder igen i ar om stor
tifredshed med rammer og programindhold.

Indstilling

Det indstilles overfor OB at drafte arets efterarskonference i lyset af egne og deltagernes

evalueringer.

Sagsfremstilling

Med 109 tilmeldte fra 42 afdelinger (31 administrative og 11 parlamentariske) var der gget
tilslutning ved dette ars efterarskonference i forhold til aret for.

Evalueringen blev i ar udfert via digitalt spargeskema, hvor en paen andel (79 deltagere af 102,
idet ca. en handfuld ikke dukkede op/meldte afbud) har svaret. Enkelte deltog farst fra Igrdag og

har derfor ikke kunnet besvare alt.

Den overordnede konklusion er, at konferencen igen i ar var en klar succes, idet deltagerne var
meget tilfredse med efterarskonferencen — bade hvad angar rammer og indhold.

Konklusioner fra evalueringen:
Indholdspunkt Tilbagemelding

De praktiske informationer

Hgij tilfredshed

Forplejningen

Hgij tilfredshed

Konferencens form og program

Halvdelen angiver hgij tilfredshed og den anden halvdel
delvist tilfreds

Boligdebat (fredag)

Hgij tilfredshed

Lordag

Effektiviseringsdebat

To tredjedele angiver at vaere meget tilfredse og en
tredjedel tilfreds

Temaet "bestyrelsens roller og
arbejdskultur”

To tredjedele angiver at vaere meget tilfredse og en
tredjedel tilfreds

Temaet "De almene seniorer”

Knap halvdelen angiver at vaere meget tilfredse, mens
godt 40 procent er tilfredse.

Coop v/Jens Skipper Rasmussens
opleeg:

En femtedel angiver hgj tilfredshed, mens ca. en
tredjedel er hhv. tilfreds og mindre tilfredse.

Resten af temaet "Aktivering af
repraesentantskabet”:

Godt halvdelen angiver hgij tilfredshed, mens de
resterende angiver at veere tilfredse.
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IT-sikkerhed Tre fierdele angiver hgij tilfredshed, en femtedel at de er
tifredse
Sondag
Kor-workshop To tredjedele angiver hgij tilfredshed, godt en sjettedel

var tilfredse og en lignende andel angav at veere mindre
tilfredse eller ikke tilfredse.

Inspirationsoplaeggene sondag Knap to tredjedele angiver hgij tilfredshed, knap en
tredjedel var tilfredse og resten var mindre tilfredse.

Neeste ars evaluering vil blive pa en skala 1-10, s& méalepunkterne i hgjere grad kan sammenstilles
og sammenlignes.

Bestyrelseskarekort og IT-assistance

Kun en enkelt deltager manglede at tage bestyrelseskarekortet, sa det fremsatte tilbud om en
sadan hjeelp fredag, blev ikke aktuelt.

Der var ogsa tilbud om IT-hjeelp, men da administrationen tog kontakt til de, som havde gnsket det
pa forhand, viste det sig i det store hele, at snskerne var meget konkrete, og at IT via sin helpdesk
allerede havde ordnet problemet.

Naeste ars konference: Flere deltagere efterlyser i hgj grad mere “praktiske” emner, der typisk
harer mere til e-learning eller fyraftensmader end konferenceformatet. Eksemplerne pa det
efterspurgte er: Renovering og helhedsplaner, klimatiltag, kommunikation, sociale medier, "noget
om hverdagen som bestyrelse”, flytteboliger, raderet, konflikthandtering m.m.

P@konomi

Beboerdemokratisk behandling

Kommende ars konference dreftes bl.a. i BDU i januar 2020.

Efterfalgende skal OB drefte gnsker til temaer og form, sa vi i god tid kan tage afseet i OB’s gnsker
til efterarskonferencen 2020.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Implementering

Beslutning OB den 4. december 2019:

OB tog indstillingen til efterretning.

15. Efterretning - Politik for fornyelse og hovedistandsattelse af AAB’s afdelinger (dv-
planen)
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Sagsnr.: S2016-00231

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Udvalget for dkonomi og drift i afdelingerne (JDA) har behandlet politik for fornyelse og
hovedistandsaettelse af AAB’s afdelinger. Politiken er tilfgjet at der pataenkes at arbejde med dv-
planer med bygningsdelenes levetid op til 100-arig planlzegningshorisont.

Indstilling
@DA indstiller til Organisationsbestyrelsen (OB) at tage politik for fornyelse og
hovedistandsaettelse af AAB’s afdelinger (dv-planen) til efterretning.

Sagsfremstilling

Politikken er uforandret i forhold til tidligere med undtagelse af nedenstaende tilfgjelse at
der pataenkes at arbejde med dv-planer med bygningsdelenes levetid op til 100-arig
planleegningshorisont, hvor der fra 2020 arbejdes med 30-arig horisont.

Granskning af uvildig ekstern byggesagkyndig er planlagt at forega i turnus med fgrste periode fra
2020 til 2024, jf. AAB cirkulaere C15 — 2018. Arstal i politik rettet fra 2021 til 2020.

Gkonomi
Omkostningerne til ekstern granskning forventes i gennemsnit at koste kr. 10.000 inkl. moms pr.
afdeling hvert femte ar, der indarbejdes i afdelingernes dv-planer.

Beboerdemokratisk behandling
Politik er senest godkendt af OB den 6. december 2017. Naeste revision er planlagt til november
2021.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Granskningsnotat vil blive indarbejdet i dv-planen i dialog med afdelingsbestyrelsen og forelagt
afdelingsmadet til godkendelse.

Regler
Driftsbekendtgarelsens § 63 stk. 3 vedrgrende optrapning af henlaeggelser, saledes sa der senest i
januar 2024 arbejdes med 30 arig-planlagningshorisont.

Driftsbekendtgarelsens § 64 vedrgrende granskning af en ekstern uvildig byggesagkyndig med
henblik pa at vurdere, om rapport og plan er retvisende og omfatter de ngdvendige aktiviteter.

AAB Cirkulaere C15-2018 omhandlende plan for ekstern granskning af dv-planer.

Implementering
Inden for 14 dage efter referatets godkendelse
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Bilag:

Politik for fornyelse og hovedistandsaet-telse af AAB’s afdelinger (dv planen).pdf

Beslutning OB den 4. december 2019:

OB tog indstillingen til efterretning.

16. Orientering - Revisionsfokus 2019-2020
Sagsnr.: $2016-00109

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

| 2019 er revisionen blevet bedt om at udtale sig om arbejdskapitalens stgrrelse, kostaegte
byggesagshonorar og inden jul gennemgar de ekstraordinaert AAB’s forretningsgange vedrgrende
leverandgrstyring/ kreditorprocessen samt interne kontroller herunder, hvordan godkendelse sker indenfor
projektstyringen pa byggesager.

Sagsfremstilling

Risikoudvalget (RU) behandler Ipbende og mindst en gang om aret behovet for at revisionen szetter fokus
pa et omrade.

AAB har ekstra i 2019 bestilt udtalelse fra revisor om arbejdskapitalens st@rrelse, og om hvorvidt AAB har
kostaegte byggesagshonorar til brug for tilsynet. Arbejdet er udfgrt. Udtalelsen vedrgrende
arbejdskapitalens st@rrelse er brugt i forbindelse med organisationsbestyrelsens (OB’s) beslutning om
stgrrelsen pa arbejdskapitalen. Udtalelsen vedrgrende kostaegte byggesagshonorar er behandlet i RU 13.
november 2019.

| forbindelse med besvigelsessagen er administrationen blevet bekendt med, at de interne procedurer
maske ikke er staerke nok hvorfor administrationen har bestilt:

e atrevisionen ekstraordineert gennemgar AAB’s forretningsgange vedregrende
leverandgrstyring/ kreditorprocessen samt interne kontroller herunder, hvordan godkendelse
sker indenfor projektstyringen pa byggesager

¢ at revisionen gennemgar alle faktura i sagen.

Gennemgang af forretningsgange
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Revisionen estimerer, at det tager ca. 1-1,5 uge for to af revisionens medarbejdere, at gennemga
forretningsgange og komme med skriftlige anbefalinger af tiltag, der kan implementeres.
Gennemgangen vil have fokus pa leverandgrstyring/kreditorprocessen samt interne kontroller
herunder, hvordan godkendelse sker indenfor projektstyringen. Fokus vil vaere pa processer for
nedenstaende konti:

e 115 Alm Vedligehold
116 Planlagt stgrre vedligehold op til t.kr. 600
e 303 Starre forbedringsarbejder.

Beslutning OB den 4. december 2019:

Intet at bemaerke.

17. Orientering - Rapportering fra supportgruppens beseg og indrapportering af
egenkontrol
Sagsnr.: S2016-00238

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
Handlingsplaner og status:
e Nyt spgrgeskema implementeres til de arlige spgrgsmal primo januar 2020

e Supportvikar fra Vedligeholdelse og Energi

e Der er udarbejdet arshjul for besag af administrative afdelinger

e Der besgges parlamentariske afdelinger i samarbejde med inspektarer
e Der udbydes kurser til kasserer og gkonomiansvarlige to gange om aret.
Orientering

Egenkontrolspargsmal

Pa grund af sommerferie blev rettidig indberetning for svar pa egenkontrolspgrgsmal udskudt fra
tre uger til to maneder, sa rettidig indberetning for kvartalet var den 31. august. Kvartalet blev
lukket for indberetning kort for efterfelgende kvartals afslutning. Der er otte administrative
afdelinger, der ikke har afleveret anden kvartal, hvoraf en af dem var afdeling 53, der nu er
parlamentariske. Alle er blevet kontaktet. Der er pafaldende mange, som svarer nej til
spergsmalet, om der er dokumentation for prissammenligning for kab, hvorfor gruppen har ekstra
fokus pa den problemstilling. Formalet med spgrgeskemaet er netop at gare opmaerksom pa de
pligter, bestyrelsen har pa baggrund af lovgivning og OB’s beslutninger. Spgrgeskemaet teenkes
derfor ogsa at skulle kunne udggre et beslutningskatalog over tidligere beslutninger, sa
bestyrelsen ikke er i tvivl om opgaver og beslutninger.
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DA er den 7. oktober 2019 blevet preesenteret for et mere fleksibelt spgrgsmalsskema i
SurveyMonkey, hvor det bl.a. er blevet muligt at springe personalekategoriens spgrgsmal over,
samt at give preeciserende underspagrgsmal. Derudover vil det ogsa blive muligt at bede om hjeelp
og skrive kommentarer. @DA tog godt imod forslaget og tre af medlemmerne vil teste system og
spergsmal. Det nye spargeskema kan treede i kraft i forbindelse med de arlige spargsmal primo
januar. Det forventes, at det vil give feerre misforstaelser ved udfyldelsen af spgrgsmal.

Egenkontrollens arbejde

En af de faste medlemmer er sygemeldt. Vi har efter aftale faet supportvikar i tre maneder af en
driftskoordinator. Det giver anledning til at kunne give uddybende support pa et omrade, der
interesserer bestyrelser og beboere meget. Som det er tilfaeldet for alle i supportgruppen, vil det
ogsa hjeelpe til at hgjne bevidstheden om bestyrelsernes udfordringer for denne gruppe
medarbejdere, og evt. betyde supplerende/andre spagrgsmal til egenkontrolspargsmalene.

Der er forfattet en tekst vedrerende GDPR, som skal godkendes i GDPR styregruppen fer den
kommer i afdelingshandbogen. Der er ikke besluttet evt. undervisningsform endnu.

Alle administrative afdelinger er sat ind i et arshjul, s der aftales supportbesag en gang om aret.
Alle administrative afdelinger er i 2019 henholdsvis besggt eller har aftalt besagsdato. Alle
administrative afdelinger far en opfelgende mail om evt. yderligere support og handlingsplaner.
Handlingsplaner findes i DocuNote under den enkelte afdeling. Eksempel pa handlingsplan er
vedlagt nederst.

Arbejdet med ekstra support til de parlamentariske afdelingers bestyrelser blev startet med made
med inspektarerne den 22. oktober 2019. Da inspektgren allerede patager sig drifts- og
personaleansvar, vil supportgruppen yde hjaelp til bestyrelserne efter behov, og derefter tage
stilling til, om det giver mening med et tilsvarende arshjul som administrative afdelinger. Der
forventes afholdt mgder med parlamentariske bestyrelser i ar. Inspektarerne har i juni deltaget i
kursus om regnskabsforstaelse og -fremlaegning. Driftspersonalet deltog i forbindelse med
konterings- og rekvisitionsundervisning. Der fglges labende op pa at holde viden ajour.

| forbindelse med afdelingsmaderne sker der en udskiftning i bestyrelserne, hvor det giver mening,
at supportgruppen treeder til. | tilfeeldet med kasserer, skal de hurtigt saettes ind i arbejdet, hvilket
styres af Regnskab og Kreditor. Derudover udbydes der fremover kursus til kasserer og
gkonomiansvarlige i afdelingen med ca. et halvt ars mellemrum efter de to afdelingsmadeperioder.
Kurset leener sig op ad inspektgrens kursus i juni.

Risikovurdering

Egenkontrol bruger en dynamisk bekymringsskala for at have et veerktgj til at vurdere supporten i

de enkelte afdelinger. Der er ikke kommet nye til i den rade kategori, og afdeling 11 og 46 er flyttet

fra kategorien:

e | afdeling 46 er der midlertidigt indsat inspektear til bl.a. at hjeelpe med valg af leverandarer og
flyttes til gran kategori.

e | afdeling 11 er der afholdt supportbes@g uden saerlige indsatsomrader. Flyttes til gul kategori.
Afdelingen bliver under saerlig opmaerksomhed.

Pa baggrund af leverandgrsituationen i afdeling 46 behandler risikoudvalget, hvordan vi bedre kan
kontrollere leverandgrerne og kreditordatabasen.

For afdelinger i den mest risikobetonede (r@de) kategori ggres en seerlig indsats:
e | afdeling 25 og 36 arbejdes der pa generationsskifte. Supportgruppen har haft mgde med
formand og bestyrelsesmedlem i afdeling 25 om videnoverdragelse og opsplitning af formand-
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og kassererposten. Der arbejdes pa at lave en formaliseret plan, som supportgruppen kan
hjeelpe med at opfylde.

e Afdeling 19 har indvilliget i at saette nogle vedligeholdelsesmaessige opgaver i gang, og
driftskoordinator mener p.t., at afdelingens stand er forsvarlig. Afdelingens egenkontrol og
support varetages dog stadig af regnskabschef, og der fglges labende op pa indgaede aftaler.

e Afdeling 52 har haft supportbesgg, og selv om der ikke er stgrre supportopgaver i afdelingen,
bibeholdes den rade kategori, da feellesdriften i Hgje Gladsaxe bestemmer uforholdsmeessigt
meget over afdelingen. Der er ekstra ledelsesmassig opmeerksomhed pa afdelingen, og
gennemgang af feellesdriftens regnskab bliver gennemgaet af administrationens
specialkonsulent.

e Afdeling 57 har faet arbejdsmiljgpabud og haft udfordringer med sygdom i bestyrelsen og
personaleledelse, men er derudover hovedsageligt placeret ud fra skonomiske udfordringer.
Supportgruppen besgger afdelingen snarest sammen med arbejdsmiljgrepraesentant.

Der opleves flest handlingsplaner vedrgrende dokumentation for prissammenligninger.
Udbudskonsulenten arbejder med et kommende katalog af handvaerkere, der kan afhjaelpe noget
af udfordringen, og der foretages prissammenligninger. Der mangler et godt veerktgij til
afdelingsbestyrelsen til at dokumentere sammenligninger. Det er draftet med udbudskonsulenten,
om der kunne tilbydes et simpelt skema. Det forventes at blive tilbudt snarest. Udbudskonsulenten
har sagt sin stilling op til fratraedelse senest 31. december. Nyt stillingsopslag er udsendt.

Bilag:

Bekymringsbarometer.dot

Beslutning OB den 4. december 2019:

Intet at bemaerke.

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

Udvalg med reprasentantskabsmedlemmer:

a) Beboerdemokrati (BDU)
v/Christina Jensen

b) Beboere og udlejning (BU)
v/Jette Kragh

c) Byggeri, renovering og vedligeholdelse (BRVU)
v/Bent Haupt Jensen
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d) Gkonomi og drift i afdelingerne (3DA)
v/Hanne Dahlerup

OB-udvalg:

e) Risikoudvalg (RU
v/Bent Haupt Jensen

Beslutning OB den 4. december 2019:

Arbejdsmiljoudvalg

Pa arbejdsmiljgudvalgets arsmade fremgik det, at antal ulykker er faldende, men at trusler og
faldulykker er konstante, hvorfor der saettes fokus pa dette i de kommende ar. Samtidig skal der
arbejdes med naervedulykker og formuleres en rygepolitik og udarbejdes sikkerhedsplaner for hver
afdeling. De timer, der anvendes til arbejdsmiljggruppe arbejdet skal afdelingerne kompenseres for
via foreningens budget. For arbejdsmiljggruppe 2 og 6 er det sveert at rekruttere
arbejdsmiljgrepraesentanter. Der mangler to fra medarbejderside og én ledelsesrepraesentant.

Beboere og udlejning (BU)

Udvalget har behandlet udlejningsaftale med Radovre Kommune for 2020-2023. En boligsocial
medarbejder har orienteret udvalget om det boligsociale arbejde, og der er aftalt studietur til
Beboerprojekt PULS.

19. Direktionsberetning
Sagsbehandler: Christian Hggsbro (CHO)

Eksterne forhold og politik

Whistleblower direktiv

Den 7. oktober 2019 blev et nyt whistleblowerdirektiv vedtaget, der far direkte og omfattende indflydelse i
Danmark. Alle arbejdsgivere — bade private og offentlige — med flere end 50 medarbejdere skal etablere en
whistleblowerordning. Direktivet skal implementeres i dansk lov inden for de naeste to ar, og den nationale
ordning skal som minimum omfatte mulighed for at kunne indberette: om reglerne om offentlige udbud,
den finansielle regulering, reglerne om forbrugerbeskyttelse og databeskyttelsesreglerne. Virksomheden
skal etablere en intern whistleblowerordning, og myndighederne skal etablere en ekstern
whistleblowerordning, som medarbejderne frit kan veelge at bruge i stedet for den interne. Indberetterne
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er beskyttet mod repressalier af enhver art — men indberetterne kan samtidig sanktioneres for bevidst
forkerte indberetninger. Virksomheder, der ikke etablerer en ordning kan sandsynligvis blive mgdt med
bgdestraf eller andre sanktioner. Administrationen fglger implementeringen af direktivet og vil senere
fremlaegge forslag til implementering i AAB.

Hgring — lovforslag om frafald aof tillzegskabesum

Boligministeren har til bl.a. BL udsendt hgring over et lovforslag han patanker at fremsaette i Folketinget
om, at kommunalbestyrelsen kan beslutte at undlade at opkreaeve tilleegskgbesummen eller dele heraf, ved
2ndret anvendelse eller merudnyttelse af en almen ejendom, med henblik pa etablering af almene boliger.
Reglen vil ikke finde anvendelse pa almene boligafdelinger, beliggende i et udsat boligomrade.

Analyse af repraesentationer

Pressen og offentligheden har i en raekke sager sat spgrgsmalstegn ved ansatte og beboers repraesentation
i en reekke rad, naavn m.v. Historien har vaeret, at disse repraesentationer sker hen over hovedet pa den
almindelige beboer og dermed uden en demokratisk legitimitet.

Det er dog ikke unormalt, at boligorganisationer gennem tiden har opnaet repraesentation i en raekke rad,
naevn, reprasentantskaber, bestyrelser med videre. Som oftest som reprasentant for beboerne/brugerne
fx i forsyningssektoren, realkredit, banker, byggesektoren m.v. Formalet med disse reprasentationer er at
veere et staerkt talergr for beboernes interesser.

Pa grund af de kritiske historier — senest om KAB’s valgt til bestyrelsen i Radius - har BL’s bestyrelse
besluttet at udarbejde en statusrapport for den almene sektors reprasentationer enten hvert eller hvert
andet ar, sa der kommer abenhed og gennemsigtighed omkring dette vigtige arbejde.

BL har bedt firmaet "Epinion” om at udarbejde en statusrapport for den almene boligsektors
repraesentationer. Med denne rapport gnskes at fa indsigt i, hvor den almene sektor er repraesenteret, og
hvordan repraesentantskabet fungerer i praksis.

Undersggelsen gennemfgres som en webbaseret spgrgeskemaundersggelse, hvor deltagerne svarer pa et
elektronisk spgrgeskema pa computer eller smartphone. Malgruppen for undersggelsen er BL's
repraesentantskab, direktgrerne og organisationsbestyrelserne i bolig- og administrationsorganisationerne.

OB-medlemmerne og direktionen vil derfor i Igbet af december modtage et spgrgeskema fra Epinion via e-
mail. Epinion anonymiserer alle besvarelser (i overensstemmelse med EU's Persondataforordning (GDPR)),
og de deltagende informeres om deres anonymitet og rettigheder inden deltagelse i undersggelsen.
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BL 1. kreds — prioritering af arbejdet i 2020

BL 1. kreds og de kgbenhavnske borgmestre aftalte den 7. november 2019, i regi af Partnerskabsforum, at
det naeste ars arbejde primeert har tre fokusomrader:

1. Igangseettelse af analyse af huslejens udvikling gennem de seneste ar

Fra Almenboligaftalen: ”"Parterne er enige om at gennemfgre en grundig analyse af husejens udvikling
gennem de seneste ar, herunder de forskellige forhold, der pavirker huslejen. Analysens konklusioner skal
pege pa tiltag, som kan modvirke forhold, der matte give ungdige eller uhensigtsmaessige huslejestigninger.

2. lgangseettelse af analyse vedr. enkel og gennemsigtig opnotering til almene boliger
Fra Aimenboligaftalen: "Parterne er enige om, at det skal vaere enkelt, gennemsigtigt og ikke
ungdigt omkostningsfuldt at blive skrevet op til en almen bolig. Derfor gennemfgres en analyse af, om der

er behov for initiativer, eksempelvis faelles opnotering, der kan styrke boligsggendes muligheder for at lade
sig opnotere til ledige boliger pa en enkel og gennemsigtig made.

3. Forslag til feelles monitorering af nybyggeri i Keabenhavns Kommune
Fra Almenboligaftalen: “Kommunen har Igbende afsat grundkapital til at realisere ambitionen

om en by med mindst 20% almene boliger. Parterne ma dog konstatere, at det ikke er lykkedes at realisere
byggeri af almene boliger i samme takt, som der opfg@res private boliger.

Tilleegsgrundkgbesum — dom afsagt
BL har, i samarbejde med Samvirkende Boligselskaber v/KAB lagt sag an mod Kgbenhavns

Kommune om kommunens opkraevning af tilleegskgbesum. Landsretten afsagde den 4. november 2019
dom i sagen. Retten giver i dommen Kgbenhavns Kommune medhold i, at de kan opkraeve tilleegslgbesum.
Overborgmesteren har efter dommen tilkendegivet at der ma findes en politisk I@sning pa denne sag for at
fierne en afggrende hindring for flere almene boliger i Ksbenhavn og dermed en blandet by.

Lan af egne midler

| forbindelse med, at der i gjeblikket er negativt forventet afkast pa AAB’s formueforvaltning, vil
administrationen ved udarbejdelse af anlaegsbudget, undersggel om den enkelte afdeling kan lane af egne
midler over 10 ar og i enkelt tilfaelde laengere, i stedet for at optage Realkreditlan. Dette ggres, grundet
Nykredits forventningen til afkast pa portefgljen pa omkring 0% for 2020. Det er den samme forventning
Jyske Bank og Gudme Raaschou har. Det er derfor bedre for en afdeling ved en byggesag af lane af deres
egne midler, nar det er muligt, i stedet for at optage realkreditlan, mens afdelingens egne midler bliver
investeret i kapitalforvaltningen.

Realkreditldn
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Den 9. oktober 2019 holdt Jette Britze fra Nykredit Asset Management et indlaeg pa Risikoudvalgsmgdet. Pa
mgdet fortalte Jette, at Nykredit forventer et negativt afkast for vores kapitalforvaltning i 2020 pa omkring
-0,05%.

Jette Britze har efterfglgende pa mail 8. november 2019 skrevet fglgende:

“Siden vores mgde tilbage i oktober mdaned er renterne steget. Det betyder, at det forventede afkast for de
kommende 12 mdneder ligger pa ca. 0,07% dvs. ikke negative renter. For 2020 forventer vi, at afkastet pd
jeres portefglie kommer til at ligge omkring de 0%. Estimatet er givet under forudsaetning af uendret
portefalje og rentekurve.”

”2019 har veeret praeget af den forsatte eskalering i handelskrigen, usikkerheden om Brexit og en tydelig
forveerring af de globale nggletal, som har givet anledning til stigende recessionsfrygt. Centralbankerne har
reageret med lempelser, som ikke denne gang har haft den helt store stabiliserende effekt”.

“4. kvartal 2019 er indledt med positive overraskelser i de skonomiske nggletal, fremskridt pa det politiske
felt, efter at USA og Kina for farste gang i mdnedsvis reelt har rykket sig naermere hinanden i
forhandlingerne, afklaring omkring Brexit samt en stigning i de lange renter. For det kommende dr forventer
vi et ueendret renteniveau.”

Regler

Ifelge driftsbekendtgerelsens § 51,

stk. 4. En afdelings midler kan lanes af afdelingen selv.

stk. 5. Lan af afdelingsmidler skal afdrages over hgjst 10 ar. Dog afdrages lan til forbedringer efter § 37 b, stk. 1, i
lov om almene boliger m.v. over hgjst 30 ar.

Ifglge lov om almene boliger § 37 b,

stk. 1. Afdelingsmgdet kan traeffe beslutning om gennemfgrelse af bestemte forbedringer af det lejede efter lejerens gnske
og om gennemfgrelse af sddanne forbedringer af ledige lejemal. Forbedringerne finansieres med annuitetslan med en
maksimal Igbetid pa 30 ar. Afdelingsmgdet kan fastsaette naermere rammer for den enkelte lejers adgang til at fa forbedret
sin bolig, herunder fastsaette maksimumsbelgb for anskaffelsessummerne for de enkelte forbedringsarbejder.
Boligorganisationen godkender afdelingsmgdets beslutninger.

Andet
BL 1. kreds — datoer til kalenderen

| 2020 er det tid til igen at holde valg i BL-systemet. Den 4. maj 2020 afholdes kredsvalg i BL 1. kreds.
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BL 1. kredsrepraesentantskab har besluttet at afholde kredskonference i 21. og 22. marts 2020 for alle
afdelingsbestyrelser. Arrangementet afholdes pa Konventum, Helsinggr. Program udsendes omkring
arsskiftet.

OB’s Grshjul 2019

Iht. de interne retningslinjer om revision af politikker skulle disse efter planen have vaeret fremlagt til dette
megde:

Revision af Ignpolitik Der er overenskomstforhandlinger i foraret 2020 og
administrationen anbefaler at udfaldet af disse afventes, da der
ikke aktuelt er grund til at revidere politikken. Dvs. fremlaegges
forventeligt 2. halvar 2020.

Revision af politik for flyttesyn og Revisionen er forsinket og forventes fremlagt til februar 2020.
istandszettelse af boliger

Advokatsager

AAB’s hidtidige chefjurist var uddannet advokat hvilket muliggjorde at administrationen selv fgrte visse
retssager. Indstillingen stillingen er genbesat er det ngdvendigt at sende en reekke af sagerne til ekstern
advokat. De bergrte afdelinger er orienteret.

Beslutning OB den 4. december 2019:
Udsatte boligomrader

Der blev den 1. december 2019 udsendt ny liste over udsatte boligomrader. AAB figurerer ikke
leengere pa statens lister over udsatte boligomrader og ghettoer.

Ren straffeattest udenfor ghettoomrader

Det ser ud til, at der er alligevel er hjemmel til at kraeve dokumentation for ren straffeattest, nar det
er udenfor ghettoomrader. Dette betyder, at der lzegges op til, at dette punkt dbnes i
samarbejdsaftalen med Kgbenhavns Kommune. Det vil betyde, att Christiansmindevej m.fl.
formentlig vil ryge ud af beskyttelseszonen, saledes at vi fremover ikke behgver at anvende de
skaerpede fleksible kriterier i helt s& mange boligomrader som aktuelt Punktet foreventes at kunne
behandles i OB til februar.

Det blev bekraeftet, at der bliver udfordringer i forhold til Landsbyggefondens understattelse af
boligsociale helhedsplaner, hvor rammen skeeres ned til kr. 100 mio om aret fordi fgrste prioritet er
ghettoomrader og udsatte boligomrader.

Ny struktur i Kundeservice
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AAB's nuvaerende chefjurist gar pa orlov fra 1. januar 2020, hvorfor strukturen i Kundeservice er
blevet genovervejet. Det har fart til, at udlejningschefstillingen er blevet nedlagt og de tre teams er
sldet sammen. Mette Rgnnow anszettes som juridisk chef, og der vil formentlig blive tilfgjet en
fagkoordinator.

Operation Greed

Indlaegget i tv-udsendelsen "Operation X" vedrgrende AAB vil formentlig ikke give anledning til
yderligere bemeerkninger. OB var tilfredse med handteringen af sagen.

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

21. Eventuelt
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume

Der kan ikke treeffes beslutninger under dette punkt

Beslutning OB den 4. december 2019:

Intet at bemaerke.
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