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

Resume

OB skal godkende dagsorden for dagens mgde, herunder fordelingen mellem indstillings-, efterretnings- og
orienteringssager.

Indstilling

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

Sagsfremstilling
OB har aftalt at inddele dagsordenens beslutningspunkter i to grupper:
1. Indstillinger, dvs. med forudgaende mundtlig drgftelse og derefter beslutning og

2. Efterretningssager, dvs. beslutning traeffes pa det foreliggende skriftlige grundlag.

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

@nsker et medlem af OB egentlig drgftelse af en sag angivet som efterretnings- eller orienteringssag pa
dagsorden, bedes dette tilkendegivet under behandlingen af dette punkt.

Regler

Formandskabet forbereder OB’s mgder, 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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Implementering

Beslutning OB den 4. marts 2020:
Beslutning om at abne punkt 12: Evaluering af OB's studietur.

Pkt. 13 Ledelsesrapportering og pkt. 14 budgetopfalgning draftes og behandles derfor som
indstillinger.

Med disse bemaerkninger blev dagsordenen godkendt.

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

Resume

Underskrivelse af referat fra organisationsbestyrelsesmgde den 5. februar 2020.

Indstilling
At referatet fra organisationsbestyrelsens mgde den 5. februar 2020 underskrives af formand og direktgr.

Sagsfremstilling

Referat fra seneste mgde i organisationsbestyrelsen fremsendt til godkendelse, hvorefter det abne
referat publiceres pa intranettet og sendes til revisionen.

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Referatet var ikke udsendt, hvorfor punktet behandles pa naeste OB-mgde.

3. Revisionsprotokol
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
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Der er ikke modtaget nyt materiale til revisionsprotokollen.

Indstilling
At OB tager til efterretning, at der ikke er modtaget nyt materiale siden sidste mgde.

Sagsfremstilling

Nar der er eventuelt nyt materiale fra revisionen i revisionsprotokollen, skal protokollen fremlaegges
pa mgdet og OB skal drgfte og godkende det.

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Intet at bemaerke.

4. Indstilling - Afdeling 1275; Protokol; nybyggeri
Sagsnr.: S2018-00834

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

OB har tidligere godkendt at deekke merudgifter i sagen, der nu foreligger byggeregnskab for. Revisionen
har ingen bemaerkninger af en sddan vaesentlighed eller karakter, at det vil komme til udtryk i
revisionspategning pa byggeregnskabet.

Indstilling

Administrationen forelaegger revisionsprotokol til organisationsbestyrelsens (OB) godkendelse og
underskrivelse.

Sagsfremstilling

Revisionen skriver i protokollen:

'Den udfgrte revision har ikke givet anledning til bemaerkninger af en sadan vaesentlighed

eller karakter, at det vil komme til udtryk i vores revisionspategning pa byggeregnskabet’.

Revisionen fremhaever fglgende forhold i regnskabet at:
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Referat OB-mode den 4. marts 2020
Onsdag kl. 17:00

e byggeregnskabet (skema C) er udarbejdet i overensstemmelse med den anvendte
regnskabspraksis, herunder bekendtggrelse om stgtte til almene boliger m.v. af nr. 1226 14.
december 2011. Byggeregnskabet (skema C) er udarbejdet med henblik pa at give
Kgbenhavns Kommune og Landsbyggefonden informationer om byggesummens starrelse.
Som fglge heraf kan byggeregnskabet (skema C) veere uegnet til andet formal.

e erkleeringen udelukkende er udarbejdet til brug for Kebenhavns Kommune og Lands-
byggefonden og ikke begr udleveres til eller anvendes af andre end disse parter.

Byggeregnskabet er godkendt af de tegningsberettigede og vedlaegges til orientering.

@konomi

Byggeregnskabet har en samlet anskaffelsessum pa kr. 36.292.618. Kgbenhavns Kommune har
med brev af 3. november 2014 godkendt skema B pa kr. 33.348.000. Den samlede anlsegssum er
saledes steget med kr. 2,9 mio. i forhold til Skema B. OB godkendte i december 2019, at yde
yderligere tilskud fra dispositionen pa kr. 2,9 mio.

Beboerdemokratisk behandling

Pa repraesentantskabsmgdet den 24. februar 2010 blev det vedtaget at oprette en ny afdeling pa hjgrnet af
Amagerbrogade/Gerbrandtsvej. P4 samme mgde blev det besluttet at sammenlaegge afdeling 75 og
afdeling 75, 2 etape, efter opfgrelsen.

OB godkendte den 4. december 2019, at foreningen bevilger dispositionsfondsmidler pa kr. 2,9
mio. til deekning af merudgiften i forbindelse med nybyggeriet.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Afdelingens drift pavirkes ikke. Det skyldes at udgifterne til nybyggeri skal holdes inden for et
lovbestemt maksimumbelab.
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Referat OB-mode den 4. marts 2020
Onsdag kl. 17:00

Regler

Driftsbekendtggrelsens kapitel 19 §98:

‘Stk. 5. Til brug for boligorganisationens bestyrelse skal revisor fgre revisionsprotokol. | revisionsprotokollen indfgres
beretning om, hvilke revisionsarbejder der er udfgrt, samt alle vaesentlige forhold, der har givet anledning til bemaerkninger,
herunder forhold, hvor der er usikkerhed om, hvorvidt boligorganisationen har handlet i overensstemmelse med geeldende
regler. Specielt oplyses om revisors undersggelse af samt vurdering og konklusioner vedrgrende boligorganisationens
interne kontrol og registreringssystemer, boligorganisationens formal (navnlig om dispositioner udenfor formdlet),
sparsommelighed, produktivitet og effektivitet. Endvidere indfgres oplysninger om seerlige kontrolarbejder, afgivelse af
seerlige beretninger, radgivning eller assistance.

Stk. 6. Boligorganisationens bestyrelse skal ngje gennemgd revisionsprotokollen, der forelaegges pd ethvert
bestyrelsesmgde, og enhver protokoltilfarsel skal underskrives af samtlige bestyrelsesmedlemmer.’

Byggeregnskabet godkendes af de tegningsberettigede i henhold til delegation i direktionens
forretningsorden kapitel 3:

Stk. 4.
‘OB har til administrationen delegeret beslutninger vedrgrende vaesentlig forandring af afdelingens ejendomme, hvorved
forstds renoveringer og gvrige bygningsaendringer i en almen boligafdeling, der medfgrer IGneoptagelse.’

Driftsbekendtggrelsen §115

’Stk. 10, den endeligt godkendte anskaffelsessum for alment byggeri ma ikke overstige det maksimumsbelgb, der gaelder pd
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

Efter OB’s godkendelse af revisionsprotokollen skal byggeregnskab med tilhgrende revisionsprotokol til
endelig godkendelse i LBF og Kgbenhavns Kommune.

Bilag:
Protokol byggeregnskab AAB afdeling 1275 nybyggeri.pdf

Afd. 75 Byggeregnskab underskrevet.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

OB godkendte indstillingen.
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Referat OB-mode den 4. marts 2020
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5. Indstilling - Afdeling 84; Tilskud fra traekningsret i LBF - Mini-helhedsplan
Sagsnr.: S2019-02937

Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume

Afdelingen har en raekke stgrre vedligeholdelsesarbejder herunder stigstrenge og faldstammer, som er
presserende. Samtidig har afdelingen et gnske om at renoveret deres badeveerelser, saledes, at de er
fremtidssikret. Afdeling 84 sgger tilskud fra treekningsretsmidlerne til gennemfgrelse af mini-helhedsplan,
renovering af 19 badevaerelser samt renovering af ventilationsanlaegget.

Indstilling
BRVU indstiller til organisationsbestyrelsen (OB), at stgtte med traekningsretsmidler:

a. svarende til 28% af enterprisesummen, hvis afdelingsmgdet beslutter scenarie 1, dog
maksimalt kr. 2.174.000,

b. svarende til 20% af enterprisesummen, hvis afdelingsmadet beslutter scenarie 2, dog
maksimalt kr. 1.151.000.

Sagsfremstilling

Afdelingen 84 er opfgrt i 1903 og bestar af to opgange, med i alt 20 lejemal og fire erhvervslejemal.
Afdelingen er beliggende pa Prinsessegade og Burmeistergade, 2300 Kgbenhavn S, lige ned til Christiania.

Afdelingen har de sidste par ar oplevet, at deres faldstammer og stigstrenge gar i stykker, hvilket ggr de
oplever en del skader, og at deres forsikring stiger. Afdelingens badevaerelser fremstar gamle og
utidssvarende, og de er oprindeligt opfgrt uden vadrumsmembran, hvilket ofte giver anledning til
indeklimaproblemer.

Derudover har afdelingen problemer med facaden mod gaden, hvor der forekommer revner,
saetningsskader og puds, der falder af. Salbaenke, gesimsband og sokkel har forskellige skader, og omfanget
varierer. Dette skyldtes en kombination af manglende udbedring, samt gget tung trafik i omradet.
Afdelingens vinduer ind til erhvervslejemal er slidte, og har en del skader pa rammerne.

Afdelingens varmecentral er af &eldre dato, elementerne er udtjente og i darlig stand. Afdelingen er
Isbende ngdsaget til at fylde vand pa deres anlaeg i vintermaneder, for at kunne fa systemet til at varme
boligerne pa de gverste etager op. Dette har ogsa resulteret i, at deres varmeregninger generelt er steget,
da deres varme ikke fungerer optimalt.
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Referat OB-mode den 4. marts 2020
Onsdag kl. 17:00

Administrationen har anbefalet afdelingen at fa deres varmecentral renoveret og energioptimeret, da det
er vurderingen, at der ikke er den rigtige afkgling pa anlaegget samt mindre energiforbrug og gener for
beboerne sidst pa forsyningsstrengene. Administrationen anbefaler, at der etableres energistyring, saledes
at varmecentralen bliver mere driftssikker og at eventuelle nedbrud sandsynligvis opdages tidligere.
Afdelingen mener ikke, at der er behov for en renovering af varmecentralen, men kun en mulig
energistyring af afdelingens varmecentral.

Afdelingen er blevet anbefalet af administrationen, at fa udbygget deres mekaniske ventilation til at
omfatte affugtning af badevaerelser, for at mindske risiko for skimmelsvamp og et bedre indeklima.

| dag har afdelingen kun ventilation i kgkkenet. Radgiver pa badevarelsessagen har oplyst, at det
nuvaerende ventilationsanlaeg godt kunne fa koblet affugtning af badevaerelser pa, men at det vil kraeve lidt
2ndringer i den nuvaerende installation. Dette tiltag har afdelingen vist interessere for.

Der er fra afdelings side gnske om at fa renoveret og fremtidssikret badevaerelser og fa udskiftet
faldstammer og stigstrenge. Det er administrationens vurdering, at der ogsa skal bruges midler pa at
renovere den pudsede del af facaden mod gaden, udsmykning og salbaenke, samt fa renoveret eller
udskiftet vinduerne ind til erhvervslejemal i stueetagen. Vinduer til boliglejemal er vurderet til at veere i god
stand, og skal fgrst males i 2024, hvor der ogsa vil blive udskiftet fuger i henhold til dv-plan (bilag 3 og 4).

@konomi

Afdelingen er grundet de kun 20 lejemal, en udfordret afdeling mht. vedligeholdelsesopgaver og mulig
fremtidssikring, grundet en skrgbelig gkonomi, som ikke kan klare de store udsving, uden det har
konsekvens ved deres husleje.

De to scenarier for mini-helhedsplanen i afdelingen giver to anlaegsbudgetter:

1. Administrationens forslag: Badevaerelsesrenovering, inkl. udskiftning af stigstrenge,
faldstammer, renovering og fugtoptimering af ventilationsanlaeg, renovering af pudset facade,
salbaenke, gesimsband og erhvervslejemals vinduer. Kr. 7.591.029 (se bilag 1)

2. Bestyrelsens gnske: Badeveerelsesrenovering, udskiftning af stigstrenge, faldstammer, og
renovering og fugtoptimering af ventilationsanleeg. Kr. 6.728.090 (Se bilag 2).

Afdelingens nuvaerende gennemsnits husleje ligger pa kr. 866,61 pr. m? arligt (2020-niveau). Ved
gennemfgrelse af anlaegsbudget 1, vil det give en gennemsnits husleje pa kr. 1.010 pr. m? arligt, mod
anlaegsbudget 2, der vil give en gennemsnits husleje pa kr. 1029 pr. m? arligt.

Hvis afdelingen far godkendt stgtte, til at udfgre minihelhedsplanen (punkt A) ud fra anlaegsbudgettet, vil
konsekvenserne for dette kunne ses pa bilag 1.
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Hvis afdelingen ikke far stgtte til nogle af projekterne, sa vil afdelingens konsekvenser for dette kunne ses
pa bilag 4. Ved dette tilfeelde, vil afdelingen ikke fa renoveret badevarelserne, men udskiftet deres
faldstammer og stigstrenge, samt fa renoveret den del af facaden, som tidligere er beskrevet i indstillingen.

Afdelingsbestyrelsen vurder, at afdelingen kan sta inde for en 12% huslejestigning, og derfor vil de gerne
hgre om muligheden for at fa et forhgjet tilskud, sa de kan fa en afdeling som er fremtidssikret og
renoveret.

Administrationen anbefaler, at afdelingen fa energistyring pa deres varmecentral, som kan overvage
anlaegget hele tiden. | afdeling 84 kan der vaere mange penge at spare ved at optimere vand- og
energiforbruget. HOFORs ForsynOmeter Igsningen giver afdelingen overblik og mulighed for at saette ind
praecist der, hvor effekten vil vaere stgrst.

For afdeling 84 ligger en forventet fiernvarme-besparelse pa ca. 10%, for deres type ejendom, som der
sammenlignes med.

En estimeret besparelse pa 10% svarer til en arlig fiernvarme besparelse pa kr. 12.700 fordelt pad de 20
lejemal.

Beboerdemokratisk behandling
Pa afdelingsmgde den:

e 21. april 2020: De to scenarier, vil blive stillet som forslag pa mgdet.

e Sagen blev forelagt for afdelingsmadet igen den 2. juli 2019 (ekstraordinzert mgde. Forslaget
blev stemt ned men det blev ved samme mgde godkendt, at man arbejder videre med
forundersagelser og mulighed for udfgrsel af en mini-helhedsplan i afdelingen.

e 24 april 2018 godkendt anlaegsbudget pa renovering af badeveaerelser.

BRVU:

e Den 6. februar 2020, projektet blev behandlet ift. til de forskellige scenarier.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
@konomiske fordele:

e Reduktion af forsikringsomkostninger

¢ Ved at medtage stottede og fremtidssikrede arbejder, udfgres flere arbejder for de samme
penge.

e Optimeret varmecentral og styring giver reduceret udgifter pa varmeudgifter (scenarie 1).
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Indeklimafordele:

e Reduceret risiko for vandskader og skimmelsvamp.
e Bedre indeklima og lugtgener mindskes markant

Regler

OB kan i medfgr af driftsbekendtggrelsen §43, stk. 3, yde tilskud til moderniseringsarbejder. Der sgges
tilskud fra egen treekningsret 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 aabs_b
oligafdelinger.

Implementering

Tilskuddet forventes udbetalt i slutning af 2020/start 2021.

Bilag:

Bilag 1 - Afd. 84 - Minihelhedsplan - Anlaegsbudget.pdf
Bilag 2 - Afd. 84 - Minihelhedsplan - Anlaegsbudget.pdf
Bilag 3 - 084 - DV-plan 2021.pdf

Bilag 4 - 084 - DV-plan 2021.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Efter konkret vurdering af de seerlige forhold omkring ejendommens stand og huslejeniveau,
godkendte OB at give tilskud til scenarie 1, dog saledes at der ydes tilskud op til, at
huslejeforhgjelsen bliver pa 14%.

6. Indstilling - ££ndring af vedtasgter (§3, stk. 3 'non-profit' organisation)
Sagsnr.: S2016-00113

Sagsbehandler: Michael Storgaard (MST)
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Resume

Det er muligt at blive fritaget for kr. 359.000 i arlige licensbetalinger til Microsoft Office, hvis
boligforeningen kan dokumentere ikke at skulle skabe overskud (vaere non-profit). Det kraever, at det
fremgar af vedtaegterne. OB skal derfor tage stilling til, om vedtaegterne skal aendres pa dette punkt.

Indstilling
Administrationen indstiller til OB, at:

1. foresla repreesentantskabet, at der i AAB’s vedteegter §3, tilfgjes nyt stk. 3: 'Boligforeningen
AAB har ikke til formal at skabe gkonomisk overskud (non-profit’y

2. indkalde til ekstraordinzert repreesentantskabsmgde den 1. april 2020 kl. 17.00, safremt der
ikke ved mgdet den 18. marts 2020 er mgdt mindst 2/3 af repraesentantskabets medlemmer,
samt at 2/3 af de afgivne stemmer er for forslaget.

Sagsfremstilling

OB har vedtaget at afdelingerne kun ma anvende Microsoft Office licenser, der er udleveret af IT, saledes at
de opfylder kravene til erhvervslicenser. AAB har ansggt Microsoft om fritagelse for udgifterne til licenserne
til beboerdemokraterne, men har faet afslag med baggrund i, at det ikke af AAB’s vedtaegter fremgar, at
foreningen er en nonprofit organisation. Microsoft vil ikke pa forhand bekraefte, at en vedtaegtseendring
fritager AAB for licensudgifterne.

Administrationen er bekendt med, at samme besked er givet til andre frivillige foreninger, f.eks. politiske
partier, der derfor ogsa star overfor at skulle sendre vedtaegter i hdb om at blive fritaget fra
erhvervslicenserne.

Det anbefales derfor at foretage en vedtaegtsaendring for at abne for muligheden for en eventuel fritagelse.

@konomi

Der er i foreningens budget arligt afsat kr. 359.000 til deekning af licenser hvis alle i afdelingerne tildeles en
licens.

Beboerdemokratisk behandling

AAB’s vedtaegter er senest godkendt i reprasentantskabet den 11. december 2018.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Det kan potentielt blive billigere for valgte at benytte Microsoft Office licenser i afdelingerne.
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Regler

Nye vedtaegter skal godkendes af repraasentantskabet. Det er et krav at 2/3 af repraesentant-
skabsmedlemmerne er mgdt, og 2/3 af de afgivhe stemmer er for forslaget. Er mindre end 2/3 mgdt, men
mindst 2/3 af de afgivne stemmer er for forslaget, afholdes nyt mgde inden to uger. Pa dette mgde kan
forslaget — uanset antallet af fremmgdte — vedtages, hvis 2/3 af de afgivhe stemmer er for forslaget, jf.
vedtaegternes §10, stk.1.

Implementering

Udsendes med materiale til ekstraordinaert repraesentantskabsmgde den 18. marts 2020. Det vil formentlig
blive ngdvendigt at indkalde til nyt mgde, jf. bestemmelsen om kvalificeret flertal.

Bilag:

Ny §3, stk. 3 - Foreningen er non-profit.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

OB godkendte indstillingen.

7. Indstilling - Forretningsorden for reprasentantskabet; tilfgjelse til §8 (krav til forslag)
Sagsnr.: S2018-00515

Sagsbehandler: Pia Skov (PSK)

Resume

Det foreslas at repraesentantskabet i sin forretningsorden, beslutter at forslag som gnskes behandlet i
repraesentantskabet, skal indeholde et klart afstemningstema og en kortfattet begrundelse for forslaget.

Indstilling
Administrationen indstiller at OB til repraesentantskabet indstiller at 2endre §8 saledes:

a. Stk. 1 eendres til: 'Forslag skal for at veere rettidigt indkomne vaere modtaget i administrationen
inden kl. 12 senest to uger fgr mgdets afholdelse’

b. Nyt stk. 2. indseettes: 'Forslag, der gnskes behandlet i repraesentantskabet, skal veere
formuleret, saledes at forsamlingen kan stemme ’ja’ eller 'nej’ til forslaget. Forslaget skal
desuden veere ledsaget af en kortfattet begrundelse for forslaget. Der skal anvendes en
skabelon ved indsendelse af forslaget.’
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Som fglge deraf ndres nuvaerende stk. 2 til 6 til stk. 3 til 7.

c. Stk. 7 eendres til: 'Raekkefglgen i behandling og afstemning om forslag besluttes af dirigenten,
herunder om indkomne forslag har et tilstraekkeligt tydeligt afstemningstema, jf. stk. 2.

Sagsfremstilling

Ethvert repraesentantskabsmedlem har ret til at fa et angivet emne behandlet pa
repraesentantskabsmgdet. Der er i vedtaegterne krav om, at forslag skal vaere modtaget senest to uger
inden mgdets afholdelse og udsendt til repraesentantskabsmedlemmerne senest en uge fgr mgdet (§8).

For at fa en god behandling i reprasentantskabet er der behov for, at medlemmerne af
repraesentantskabet har mulighed for at szette sig ind i forslaget, dvs. hvad der preecist skal tages stilling til,
og have mulighed for at kunne radfgre sig med andre i afdelingen inden mgdet.

Derfor er der behov for, at forslagsstilleren dels formulerer et tydeligt afstemningstema, som
repraesentantskabet ved afstemning kan vedtage eller forkaste. For at reprasentantskabsmedlemmerne
kan sgge at forsta baggrunden for forslagsstillerens forslag, skal det ogsa veere ledsaget af en kortfattet
begrundelse. Det foreslas at der skal benyttes en skabelon ved indsendelse af forslaget.

Forslagsstilleren far i medfgr af forretningsordenen §8, stk. 2, krav pa at matte fremlaegge og motivere
forslaget pa selve mgdet.

Det foreslas desuden, at det sl3s fast, at det er dirigenten, der vurderer, om et forslags afstemningstema er
tilstraekkeligt tydeligt for at kunne blive behandlet ved mgdet.

@konomi

Ingen.

Beboerdemokratisk behandling

Repraesentantskabet fastsatter sin forretningsorden inden for rammerne af AAB’s vedtaegter.
Repraesentantskabet har senest behandlet aendring til geeldende forretningsorden den 27. november 2019.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
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Afdelingerne har bedre mulighed for inden repraesentantskabsmgdet at drgfte indkomne forslag, sa
repraesentantskabsmedlemmet kan varetage afdelingens synspunkter i debatten.

Regler

| henhold til forretningsorden for repraesentantskabet §16 geelder denne indtil en ny er vedtaget.

Implementering

Forslag til &ndring af forretningsorden for repraesentantskabet skal behandles af samme ved mgdet den
27. maj 2020. Administrationen har udformet en skabelon med vejledning som kan hentes pa aab.dk og pa
AAB-net.dk. Skabelonen udsendes sammen med indkaldelse til reprasentantskabsmgder.

Bilag:
Forretningsorden for Repraesentantskabet §8.pdf

UDKAST _skabelon til forslag til REPmgde.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Som hidtil sker der forudgaende behandling af forslag i OB inden fremsendelse til
repraesentantskabet.

Med denne bemaerkning godkendte OB indstillingen.

8. Indstilling - Nye retningslinjer for kollektiv raderet
Sagsnr.: $2020-00277

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Med baggrund i en udtalelse fra Trafik-, Bygge og Boligstyrelsen (Styrelsen) har Kgbenhavns Kommune
indfgrt en ny praksis for godkendelse af kollektiv raderet. Kun ansggninger hvor afdelingen finansierer en
vedligeholdelsesdel bliver godkendt. Sagen omhandler forslag til midlertidig overgangsordning for s3 vidt
angar kollektive raderet.

Indstilling
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Administrationen indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende fglgende regler for kollektiv
raderet:

a. alle eksisterende og godkendte aftaler om kollektiv raderet forseetter. Dog skal alle fremtidige
kakkenudskiftninger fratrackkes en vedligeholdelsesdel pa 25 % af udgifterne til et nyt kakken,
dog maksimalt kr. 25.000

b. vedligeholdelsesdelen pa 25 % betales af afdelingen over konto 116 ved en ekstraordineger
tillaegsbevilling i en overgangsperiode.

c. onsker en beboer at benytte afdelingsmadegodkendt kollektiv raderet far det eksisterende
kokken er afskrevet, skal beboeren betale restvaerdien af afskrivningen, jf. retningslinjerne i
udtalelsen fra Styrelsen.

Sagsfremstilling

AAB har hidtil - som store dele af branchen - haft en praksis om, at nar der forela afdelings-vedtagelse og
kommunal godkendelse af kollektiv raderet, sa kunne den enkelte beboer med afdelingsbestyrelsens
godkendelse ivaerksaette f.eks. en kpkkenudskiftning indenfor den godkendte ramme.

Kgbenhavns Kommune har for ar tilbage rejst spgrgsmalstegn ved denne praksis med henvisning til, at
afdelingen har pligt til at vedligeholde kgkkener og andet i boligen, undtaget den pligt, der i medfgr af
vedligeholdelsesordning A pahviler lejer: “hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling i boperioden’.
Efter at have drgftet spgrgsmalet adskillige gange, har BL’s 1. kreds og Kgbenhavns Kommune feelles rettet
henvendelse til Styrelsen for at fa tydeliggjort retningslinierne. Den nye fortolkning indebaerer, at mange
boligorganisationer, herunder AAB, skal a&ndre praksis for alle kollektive raderetssager, snarest muligt.

Idet lejers vedligeholdelsespligt er begraenset til ‘hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling i
boperioden’, pavirker Styrelsens udtalelse alle vedligeholdelsesarbejder i en almen boligafdeling, som efter
reglerne skal finansieres inden for rammerne af henlaeggelser.

Den kollektive raderetssag opdeles i en:

Forbedringsdel

Forbedringsdelen betales af lejer med lejetillaeg. @nsker en beboer at benytte en afdelingsmgdegodkendt
kollektiv raderet, fgr afskrivningsperioden pa det eksisterende kgkken er udlgbet, sa skal beboeren ogsa
betale restvaerdien af afskrivningen. AAB ved afdelingen og/eller administrationen kan i dette tilfeelde
vaelge at afvise raderetssagen.

Vedligeholdelsesdel

Vedligeholdelsesdelen betales af afdelingen med henlaeggelser eller i en overgangsperiode med realkredit-
eller banklan. Hvor stor vedligeholdelsesdelen er, kraever et skgn fra sag til sag. Der er to mader at angive
vedligeholdelsesdelen pa. Enten som vaerdien af basiskgkkenet, som er det, det koster at udskifte et kgkken
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ved slid og lde. Eller vedligeholdelsesdelen kan veere en fast procentsats (25 %) efter den praksis som
finder sted i huslejenavnet.

Administrationen anbefaler at vi indtil andet er besluttet i afdelingerne, fastsaetter OB
vedligeholdelsesdelen til 25% af udgifterne til et nyt kgkken.

4ndring af regler — standarder for raderetskatalog

Som fglge af den nye praksis er det ngdvendigt at tilpasse AAB’s standard for raderetskatalog. Dette
kommer der en sarskilt indstilling om pa et senere OB-mgde. Nar dette er sket vil administrationen sikre at
afdelingerne pa afdelingsmgderne far tilpasset de lokale regelseet.

Beboere der tidligere har benyttet kollektiv raderet

Den nye praksis vil betyde, at beboere, der far udfgrt en kollektiv raderetssag efter den nye praksis ikke
stilles lige med tidligere beboere, der allerede har faet udfgrt en kollektiv raderetssag. Administrationen
har spurgt i BL, der er af den opfattelse at kommunen tidligere har godkendt ansggninger uden basis-
kokken og der derfor er tale om en praksiseendring, hvorfor der ikke skal korrigeres bagudrettet.

@konomi

| perioden 2010-2019 er der gennemsnitligt arligt udfgrt 319 kekkenmoderniseringer. Vaelges en procentvis
henlzaeggelse, skal der fgrst skulle defineres priser for de enkelte kgkkentyper i afdelingerne fgr den
samlede sum kan udregnes. Koster et nyt kgkken i en familiebolig f.eks. kr. 100.000 vil 25 % svare til kr.
25.000.

Finansiering i overgangsfasen vil forega saledes, at udgifter til kollektiv raderet finansieres ved optagelse af
realkredit- eller banklan. Afdelingen hzefter for de 25 % af dette |an og beboeren for de 75 %. Nar der pa
sigt er foretaget de forngdne henlzaeggelser i afdelingens DV-plan, vil de 25 % blive finansieret af afdelingens
henlaeggelser.

Administrationen kommer med sarskilt oplaeg om den fremtidige finansiering af indvendige
vedligeholdelsesarbejder.

Beboerdemokratisk behandling

Standard raderetskatalog er godkendt af OB den 5. november 2011.
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Nogle afdelinger har lokalt tilpassede raderetskataloger, som efter delegation fra OB, godkendes af
Kundechefen.

Afdelinger, der gnsker at anvende den kollektive raderet, skal pa et afdelingsmgde traeffe ny beslutning om
det. Beslutningen skal indeholde a) en fastlagt vaerdi for basiskgkkenet samt b) afskrivnings-og laneperiode
for forbedringsdelen og c) levetiden af kgkkener med henblik pa afsaettelse af dv-midler til
vedligeholdelsesdelen.

For at understgtte afdelingerne med dette, er der udformet en skabelon til afdelingsindstilling (bilag 1) og
en skabelon til budget for en enkelt raderetssag (bilag 2). | eksemplet er taget udgangspunkt i at
vedligeholdelsesdelen udggr en fast sum.

Pa baggrund af indstilling forelagt organisationsbestyrelsen (OB) pa mgdet den 5. februar 2020 blev det
besluttet, at sagen skulle belyses bedre fgr der kunne traeffes beslutning. Samtidig blev det besluttet at
stoppe for alle sager vedrgrende kollektiv raderet indtil sagen igen var blevet behandlet.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Zndringen betyder, at alle beboere over lejen opsparer til vedligeholdelsesdelen af kgkkenudskiftningen.
Mens den enkelte beboer, der gnsker at udskifte kgkken, alene lejeforhgjes af forbedringsdelen.

Regler

Almenboligloven § 37 b

§ 37 b Afdelingsmgdet kan traeffe beslutning om gennemfgrelse af bestemte forbedringer af det lejede efter lejerens gnske og
om gennemfgrelse af saddanne forbedringer af ledige lejemdl. Forbedringerne finansieres med annuitetsldn med en maksimal
Igbetid pa 30 dr. 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.

Stk. 2. Boligorganisationens bestyrelse indbringer eventuelle uenigheder mellem boligorganisationen og afdelingsmgdet om
afdelingsmgdets beslutninger efter stk. 1 for kommunalbestyrelsen, som traeffer den endelige administrative afggrelse.

Stk. 3. Stk. 1 omfatter ikke hdrde hvidevarer.

Lov om leje af almene boliger § 26:

Har udlejeren efter § 25, stk. 1, truffet beslutning herom, sgrger lejeren for og afholder udgiften til at vedligeholde boligen
indvendigt med hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling i boperioden.
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Driftsbekendtggrelsen:

§ 62, stk. 1 skal der én gang drligt foretages en gennemgang af ejendommens vedligeholdelsestilstand.

§ 63, stk. 3 henlaeggelsernes starrelse fastseettes pa baggrund af en vedligeholdelses- og fornyelsesplan, der pr. 1.
januar 2018 omfatter mindst de kommende 15 ar, pr. 1. januar 2020 omfatter mindst de kommende 20 ar, pr. 1.
Januar 2022 omfatter mindst de kommende 25 ar og pr. 1. januar 2024 omfatter mindst de kommende 30 &r.
Belgbsstarrelsen fastseettes efter en vurdering af bygningsdelens og installationernes anskaffelsespris pa
tidspunktet for genanskaffelsen.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, brev af 25. april 2019:
Ndr der ikke er henlagt tilstraekkelige midler, kan den almene boligorganisation hverken helt eller delvist laegge
vedligeholdelsesdelen over pd den pdgaeldende lejer gennem et lejetilleeg; uanset hvordan arbejderne sd ellers finansieres.

Implementering

Senest 14 dage efter godkendelse udsender administrationen AAB Cirkulaere om de nye retningslinjer.

Bilag:
Kollektiv raderet BL KBH.pdf

Trafik-, Bygge og Boligstyrelsen.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

OB godkendte, at fremtidige raderets sager, f.eks. kekkenudskiftninger, fastseettes til en fast
procentsats pa 25% af omkostningerne efter den praksis som finder sted i huslejenaevnet. Dog
hgjest kr. 25.000. Evt. belgb derover daekkes af beboeren. Belgbet reguleres efter
byggeprisindexet. Administrationen udsender AAB cirkulaere om de nye retningslinjer inden for de
kommende to dage.

9. Indstilling - Fiber- og internet
Sagsnr.: S2018-02796

Sagsbehandler: Michael Storgaard (MST)

Resume

AAB har udarbejdet en raekke krav til leverandgren af internet og tv, som sikrer, at afdelingen har det rette
udstyr, far den bedste service og opnar den ngdvendige sikkerhed ved Igsningerne.
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Indstilling
BRVU indstiller til OB, at godkende, at:

a. afdelingerne ved etablering af fiber og internet skal sikre at udstyret lever op til de AAB’s
tekniske krav. Det kan ske ved at afdelingen:
1) benytter en af administrationen indgaet rammeaftale eller
2) selv gennemfgrer konkurrenceudseettelse/udbud og sikrer at udstyret lever op til disse, nar
opgaven ligger inden for rammerne af den gkonomiske fuldmagt.

b. administrationen indgar rammeaftale for levering af internet og tv

c. give administrationen mandat til Isbende at justere de tekniske krav i takt med teknologiernes
udvikling. De skal publiceres i Afdelingshandbogen.

Sagsfremstilling

AAB’s afdelinger indgar individuelle aftaler med leverandgrer i forhold til internet og tv. | den forbindelse er
der til tider en ekstern radgiver tilknyttet, som sikrer, at aftalerne overholder radgivers anbefalinger/krav til
installationerne. AAB kan med fordel stille faelles krav til infrastrukturen som ikke i vaesentlig grad adskiller
sig i afdelingerne, i forhold til at kunne levere internet og tv til beboere samt internet til afdelingens
driftssystemer. Kravene er geeldende for afdelingens tekniske/administrative netvaerk samt
beboernetvaerkene hvis de er faelles med afdelingens tekniske/administrative. Dette sikrer, at afdelingerne
har den rette Igsning og at leverandgren ikke tilbyder en dyrere lgsning og support end ngdvendigt.

Afdelingerne har i flere tilfeelde flere internetforbindelser kgrende, som med de beskrevne krav kan samles
til én forbindelse og dermed reducere antallet af aftaler og dermed reducere udgifterne.

Afdaekning

Der udarbejdes et simpelt spgrgeskema som udsendes til afdelingerne for at afdaekke deres nuvaerende
Igsninger og sikkerhed. Skemaet skal ogsa tages med ud til afdelinger der ikke har besvaret det nar
egenkontrolgruppen er pa besgg i afdelingen.

Nybyggeri og stgrre renoveringsarbejde

| forbindelse med stgrre arbejder i afdelingerne skal det vurderes, om der er mangler i forhold til kablingen
imellem bygninger, og kablingen i opgangene, der fremfgres til de enkelte lejemal. Derudover skal det
vurderes, om der kan/skal etableres separate teknikrum, kravet er at de kan aflases saledes at der er
kontrol med hvem der har adgang. Kravene til kablingen er for nuveerende, at afdelingen som minimum har
de traekrgr (minimum to) der skal bruges til den vertikale kabling samt traekrgr mellem bygningerne til en
kommende fiberforbindelse.

Rddgivning

For at sikre at sikkerheden samt at de enkelte Igsninger er rigtigt sammensat til afdelingen, skal
afdelingerne have radgivning enten af ekstern radgiver som anbefales af administrationen eller radgivning i
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forbindelse med en eventuel rammeaftale. Radgivningen skal ogsa afdaekke, hvordan afdelingerne kommer
fra nuveerende Igsning til de stillede krav.

Begrzensninger

Hvis afdelingerne gnsker en ren fiberlgsning, reduceres udvalget af signalforsyningsmuligheder kraftigt, idet
flere af de store leverandgrer ikke gnsker at levere TV pa fiberanlaeg, som ikke er ejet af dem selv.
Nuveaerende udbydere har den holdning: YouSee, Waoo/Fibia og Stofa. Derudover gges udgifterne til udstyr
i krydsfelter samt lejemal.

Afdelingshandbog

Afdelingerne vil i afdelingshandbogen kunne finde en opdateret oversigt over krav til infrastruktur samt et
eksempel pa gkonomien til hardwaren som er ngdvendig i forhold til sikkerheden mellem afdelingens
systemer.

@konomi

Afhaenger af rammeaftalerne eller den lokal konkurrenceudsaettelse samt afdelingens stgrrelse.
Henlaeggelser til forbedringer og drift sker pa konto 41923, kablingen afsaettes via dv-planen.

Beboerdemokratisk behandling

Ingen pa nuvaerende tidspunkt, men det skal indgd som en del af materialet til afdelingsmgdet, nar der
stilles forslag om internet og tv i afdelingen.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Afdelingen kan reducere antallet af internetforbindelser samt gge sikkerheden imellem systemerne
samtidig med at de tilbyder internet og tv til beboerne.

Regler
Almenlejeloven kapitel 11

Lejerens betaling til feellesantenne og adgang til elektroniske kommunikationstjenester m.v.

§ 62. Er ejendommen forsynet med eget feellesantenneanlaeg til radio- og fijernsynsmodtagelse, eller har ejiendommen
programforsyning udefra, kan udlejeren forlange de ngdvendige og rimelige udgifter til etablering og forbedring, jf. stk. 2,
og drift heraf refunderet, herunder udgifter til administration. Det samme gaelder for ejendommens forsyning med adgang
til elektroniske kommunikationstjenester. Udgifterne fordeles ligeligt pd lejemdlene i ejendommen. For lejemdl, hvor lejeren
under iagttagelse af reglerne i § 6 a i lov om radio- og fjernsynsvirksomhed og de i medfgr af § 6 a, stk. 6, i lov om radio- og
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fiernsynsvirksomhed udstedte regler har fravalgt tilslutning til og betaling for feelles tv-forsyning, eller hvor lejeren har
individuelt valg af elektroniske kommunikationstjenester, skal den enkelte lejer dog kun betale for de programmer eller de
elektroniske kommunikationstjenester, som lejeren har adgang til. Har lejeren fravalgt tilslutning til og betaling for
programforsyning i et feellesantenneanlaeg, som ejes af andre end udlejeren, kan lejeren ikke pdlaegges at betale til
etablering, forbedring og drift af anlaegget, bortset fra rimelige udgifter til administration. Ejes feellesantenneanlaegget af
andre end udlejeren, og benyttes anlaegget ogsa til fremfgring af andre elektroniske kommunikationstjenester, kan alle
husstande uanset fravalg af feelles programforsyning pdlaegges at betale til etablering, forbedring og drift, herunder
administration af anlaegget. Udgifterne kan ikke indeholdes i lejen.

Stk. 2. Udlejeren kan forlange, at lejeren godtgar udlejeren de etablerings- og forbedringsudgifter, der med rimelighed er
afholdt. Den del af udgiften, der daekkes af udbetaling fra Landsbyggefonden efter kapitel 7 i lov om almene boliger m.v.,
medregnes ikke i etableringsudgiften. Udlejer kan forlange en passende forrentning og afskrivning af udgifterne.

Implementering

Krav til infrastrukturen bliver en del af rammeaftalerne pa henholdsvis internet og tv, det vil ogsa indga som
krav i forbindelse med en lokal konkurrenceudsaettelse i de afdelinger der ikke gnsker at anvende
rammeaftalerne.

Ved nybyggeri eller stgrre renoveringsarbejder skal kravene ogsa indarbejdes sdledes at afdelingen er
forberedt til internet og tv.

Bilag:
Tekniks dokument - Fiber- og internet.pdf

Design 2 - centraliseret.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Udbud af rammeaftalen skal omfatte teknisk radgivning til afdelingerne om valg af lasning og
udstyr. Formanden bemeerkede, at der ikke er afsat interne ressourcer fra administrationen til
sadan radgivning.

OB godkendte indstillingen med disse bemaerkninger.

10. Indstilling - 'Politik for samarbejde mellem parlamentariske afdelingsbestyrelser og
driftsorganisation’
Sagsnr.: S2016-00231

Sagsbehandler: Pia Skov (PSK)

Resume

Version 1.0
Side 22 af 46


http://docunotews/documentservice.aspx?number=D2020-030147
http://docunotews/documentservice.aspx?number=D2020-030332

Referat OB-mode den 4. marts 2020
Onsdag kl. 17:00

Organisationsbestyrelsen (OB) skal tage stilling til, om udvalget for afdelingernes gkonomi og drift (@DA)
med afszet i et forelgbigt forslag skal udforme politik for samarbejdet mellem parlamentariske
afdelingsbestyrelser og driftsorganisationen. Formalet er at fastlaegge arbejdsdelingen mellem
parlamentariske afdelingsbestyrelser og driftsorganisationen.

Indstilling

Administrationen indstiller til OB at bede @DA om at udforme forslag til politik for samarbejdet mellem
parlamentariske afdelingsbestyrelser og driftsorganisationen.

Sagsfremstilling

Administrationen har driftsansvaret i parlamentariske afdelinger. Populaert omtaler vi graensen sadan, at
det er den parlamentariske afdelingsbestyrelse, der beslutter og administrationen/driften der udfgrer.

Der er stor variation i parlamentariske bestyrelsers engagement og gnske om involvering. Nogle
foretraekker at driftsorganisationer ‘bare ordner opgaverne’ og andre viser et tydeligt engagement og
gnske om at bidrage.

Det er beboernes hjem og bestyrelsesvalgte, der har synspunkter til driften, har ofte et taet kendskab til
afdelingens forhold og beboere, som driftspersonalet med fordel kan inddrage i arbejdet.

Boligforeningen AAB har det helt overordnede princip, at vi gnsker, at beboerne har indflydelse pa og i
egen afdeling, ogsa nar afdelingen drives pa parlamentariske vilkar. Der er, nar vi kombinerer det lokale
ejerskab med professionel opgavevaretagelse, at vi opnar de bedste resultater. Som administration skal vi
derfor invitere afdelingsbestyrelserne ind i arbejdet, sa de bestyrelser, der gnsker det, kan stille viden om
afdelingen og beboere til radighed og opna indflydelse, uden at afdelingsbestyrelsen selv udfgrer
opgaverne. Maske kan politikken endda give nogle valgte stgrre appetit pa at patage sig driftsansvaret for
afdelingen.

Forslaget til denne politik omhandler arbejdsdeling og rammer for samarbejde mellem den parlamentariske
afdelingsbestyrelse og AAB’s driftsorganisation, nar det kommer til bygningsgennemgang, drift- og
vedligeholdelses-plan (dv-plan) samt daglig drift.

@konomi

Ingen.
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Beboerdemokratisk behandling

OB har besluttet at nye politikker skal fremlaegges til fgrste drgftelse i OB inden den oversendes til drgftelse
i et relevant udvalg, her @DA.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Det bliver tydeligere for beboere i parlamentariske afdelinger hvilken indflydelse AAB stiller til radighed for
afdelingsbestyrelser, der har valgt den parlamentariske driftsmodel.

Regler
De parlamentariske opgaver fremgar af lov om almene boliger kapitel 2:

Godkende driftsbudget og arsregnskab for afdelingen

Forelaegge driftsbudget for afdelingsmadet til godkendelse

Foreleegge de overordnede rammer for ivaerksaettelse af arbejder og aktiviteter i afdelingen for
afdelingsmeadet til godkendelse

Pase, at der er god orden i afdelingen

Indkalde til afdelingsmade

Indsamle forslag fra beboerne til afdelingsmadet

Underskrive referat fra afdelingsmadet

Lave forretningsorden for bestyrelsen

Lave og offentliggare dagsorden og referat fra bestyrelsesmgder

Orienteres om administrationens ansaettelse og afskedigelse af ejendomsfunktionzerer.

Implementering

Nar politikken er endeligt godkendt af OB, vil den blive publiceret pa AAB-net, udsendt som cirkuleere samt
omtalt i Bestyrelsesnyt. Endelig vil den indga i uddannelse af personale i driftsorganisationen, herunder
modtagelse af nye medarbejdere.

Bilag:

Politik - Samarbejde mellem parlamentariske afdelingsbestyrelser og driften.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

OB beder @DA lade indga i draftelserne hvem der kan indga forretningsfareraftaler over kr.
600.000.

OB godkendte indstillingen.
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Referat OB-mode den 4. marts 2020
Onsdag kl. 17:00

11. Indstilling - Evaluering af direktionen
Sagsnr.: S2017-22469

Sagsbehandler: Pia Skov (PSK)

Resume

Organisationsbestyrelsen skal tage stilling til grundlag for OB’s evaluering af direktionen i foraret 2021.

Indstilling
Formandskabet indstiller, at evalueringen af direktionen i 2021 tager afseet i en mundtlig drgftelse af:

a. arets driftsmaessige resultater, sdledes som de er afspejlet i de kvartalsvise ledelsesrapporter
til RU og OB

b. resultater og fremdrift i arbejdet med foreningens strategi 'Boligforeningen AAB — en forening
for steerke lokale feellesskaber’. Forventningerne til arets arbejdet fremgar af bilaget 'Strategi —
rapportering pa succeskriterier’ og der rapporteres halvarligt i ledelsesrapporten.

Sagsfremstilling

Blandt mange @vrige opgave skal OB evaluere den administrerende direktgrs arbejde.

Det foreslas, at evalueringen sker ved at OB til mgdet i februar afseetter tid til en mundtlig drgftelse af arets
resultater. Ved en sadan evaluering skal OB have den samlede virksomhed for gje, dvs. savel resultater i
den Igbende drift samt for udviklingen af AAB, afspejlet i fremdrift i arbejdet med strategien.

Strategiperioden Igber frem til 2025 med mulighed for forlaengelse. Rapporteringen sker med afszet i de 25
succeskriterier, der er fastsat af OB, og er en kombination af status pa aftalte igangsatte initiativer samt
egentlige malinger, nar data foreligger. Der ligger i 2020 en szerlig opgave med at fa etableret data til alle
malepunkter, da der i dag ikke indsamles data for alle de nye indsatser. Derfor vil evalueringen i 2021
hovedsageligt tage afsaet i status pa fremdrift for aftalte initiativer.

Indstillingen er suppleret med forslag om ogsa at inddrage driftsrapporteringen, idet AAB’s Igbende drift er
afggrende vigtig.

Som bilag er vedlagt oversigt over rapportering pa succeskriterierne for strategien, der danner grundlag for
evalueringen i februar 2021. Oversigten blev som model praesenteret for OB til seminaret den 31. januar til
2. februar 2020. Efter seminaret har administrationen med afszet i de drgftede projektkommissorier og
OB’s bemaerkninger fra seminaret foretaget en vurdering af hvilke indsatser vi forventer at arbejde med i
2020.
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@konomi

Ikke relevant.

Beboerdemokratisk behandling

OB fastlagde strategiperiode og succeskriterier for strategiarbejdet ved mgdet den 6. november 2019.

OB blev ved seminar den 31. januar til 2. februar 2020 praesenteret for en model for evaluering af
direktionen med afszet i strategien.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Ingen direkte.

Regler

Forretningsorden for OB §1, stk. 5:

‘OB skal med passende mellemrum vurdere, om foreningens daglige administration og drift sker i overensstemmelse med de
geeldende mdlsaetninger, hvad angdr gnskede resultater, kvalitet og effektivitet i service og forvaltning.’

Forretningsorden for direktionen §2, stk. 6:

‘OB seetter drligt mdl for direktionens arbejde, normalt senest pd mg@det i november. Disse udgar grundlaget for en drlig
evaluering, der normalt gennemfgres ved OB’s mgde i februar mdned efter det fglgende budgetdr.”

Implementering

Evaluering af direktionen indarbejdes i OB’s arshjul for 2021.

Bilag:

Strategi - rapportering pa succeskriterier 2021.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

OB godkendte indstillingen.
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Referat OB-mode den 4. marts 2020
Onsdag kl. 17:00

12. Indstilling - Evaluering af OB's studietur den 28. februar - 1. marts 2020
Sagsnr.: $2019-03531

Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
OB’s studietur den 28. februar — 1. marts 2020 skal evalueres.

Indstilling
Det indstilles, at OB evaluerer OB’s studietur den 28. februar — 1. marts 2020.

Sagsfremstilling
Studieturen fandt sted fra den 28. februar — 1. marts 2020 og gik til Wien.

Deltagere

OB (med undtagelse af Jette Kragh, der havde orlov)
Direktionen

Direktionssekretaeren

Formal med studieturen
Formalet med studieturen var at fa erfaringer fra Wien i forhold til at bygge blandede byomrader og
drive almene, non-profit boliger.

Wien er en by med over 50% stattede (almene) boliger og med en aktiv boligpolitik for at bygge
billige boliger.

OB besggte folgende boligomrader:

e Boligomradet Seestadt nordgst for Wien
Aspern Seestadt er et af Europas sterste byudviklingsprojekter. Byen er bygget pa et
fundament af innovative koncepter og fremadrettede ideer og kombinerer hgj livskvalitet med
gkonomisk drivkraft.

e Bydelen Sonnwendviertel syd for hovedbanegarden i det tidligere omrade af Stidbahnhof. |
2014 blev opfart 5.000 lejligheder til omkring 13.000 beboere. Ved etablering af butikker,
skoler, bgrnehaver, laegeoperationer og apoteker er garanteret en god infrastruktur.
Boligforeningen Neues Leben besvarede spgrgsmal om udfordringer som boligforening i Wien.

e Byvandring gennem omradet Ottakringerstrasse og boligkomplekset Sargfabrik, Nordbahnhof
og boligforeningen Wohnprojekt Wien, hvor en af grundlaeggerne Heinz Feldmann orienterede
om projektet. Heinz Feldmann er en vaesentlig aktgr for boligbevaegelsen i Wien.

e Karl-Marz-Hof, der er et af de mest kendte kommunale boligkomplekser i Wien, beliggende i
Heiligenstadt.

e Boligforeningen Kabelwerk syd for Wien, der er et moderne boligprojekt med forskellige
boligenheder og former, bygget pa et tidligere industriomrade. De specielle trafik- og
parkeringslgsninger, med fokus pa et bilfrit grant og rekreativt rum i centrum med gode
forbindelser til indviduel og offentlig transport, sikrer bade livsstil af hgj kvalitet og rekreativ
veerdi.

e Bydelen Alt Erlaa syd for Wien centrum, der er taenkt som den stgrste ikke-kommunale
boligudvikling i @strig i slutningen af tresserne. Bydelen inkluderer ogsa den bymaessige
boligudvikling 'Am Schopfwerk’ og komplekset 'Wiener Flur’.
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Referat OB-mode den 4. marts 2020
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@konomi
Ca. kr. 80.000

Beboerdemokratisk behandling
OB behandlede punktet den 4. december 2019, hvor der blev fastlagt en ramme pa op til kr.
200.000 og turen blev reduceret fra fire til tre dage.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Implementering

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Noget af det, der blev taget med hjem var projekter med grenne tage og ift. vores tradition mere
centralt placerede feelles faciliteter, hvor der bl.a. ogsa var plads til aktiviteter for barnene. Der var
tifredshed med guidens tilgang til byggerierne, dog var der gnske om fremover at forsgge at
komme til at se nogle lejemalsenheder, samt at indleegge tid til evaluering af de enkelte dage.

Det blev foreslaet at indlaegge tid til faelles opsamling og refleksion over dagens oplevelser, sa der
bliver samlet indtryk allerede under studieturen. Det er aftalt, at direktionen til naeste OB-mgde
udarbejder en rapport fra turen med forslag til ideer, der kan tages med i kommende projekter. Der
var enighed om, at det havde veeret et godt program med mange indtryk.

13. Indstilling - Ledelsesrapportering 4. kvartal 2019
Sagsnr.: S2017-01476

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
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Overordnet set, har udviklingen pa de fleste malepunkter vaeret stabil hele 2019. P4 malepunkter, hvor der
er konstateret tilbagegang, er korrigerende handling beskrevet. Derudover er rapportens punkter tilpasset
som efterspurgt af risikoudvalget (RU).

Indstilling

Risikoudvalget (RU) indstiller at organisationsbestyrelsen (OB) godkender ledelsesrapporten for 4. kvartal
20109.

Sagsfremstilling

Ledelsesrapporten for 4. kvartal 2019 gennemgar seneste kvartal samt evaluerer hele 2019, og viser
udviklingen over de seneste kvartaler pa vaesentlige forretningsomrader.

Derudover er der givet en status pa udviklingsprojekter og byggeriprojekter.

Rapporten er tilpasset med de arlige malepunkter og med de andringer, som er efterspurgt af
risikoudvalget. Disse sendringer omfatter:

¢ Malepunkterne om MUS-afholdelse 2019 og andel af administrative bestyrelsesmedlemmer
med bestyrelseskarekort er tilfgjet (side 29 og 30)

e Malepunkter om uddannelsesdage i administrationen og telefonservice er taget ud af
rapporten.

¢ Siderne om nybyggeri, helhedsplaner og mini-helhedsplaner er blevet skrevet om, og sat op pa
en ny made (side 12 — 18).

e Malepunktet om faktura betalt til tiden er sendret til godkendt til tiden (side 20).

o Der er tilfgjet et punkt under projekter, om forsikringsrisici (side 42).

For malepunkter hvor der er tilbagegang, eller som af anden arsag giver anledning til kommentarer, er der
beskrevet en korrigerende handling.

@konomi

Ikke relevant.

Beboerdemokratisk behandling

Ledelsesrapporten er drgftes i RU den 26. februar 2020. Udvalgets bemaerkninger vil blive fremlagt for OB
pa OB-mgdet i marts 2020.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Ikke relevant.
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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 gaeldende malsatninger, hvad angar gnskede
resultater, kvalitet og effektivitet i service og forvaltning.

OB har den 7. marts 2018 besluttet, at RU skal behandle ledelsesrapportering kvartalsvis mens OB alene
skal behandle materialet halvarligt. Ledelsesrapportering behandles i RU, inden sagen forelsegges OB med
RU’s eventuelle bemaerkninger.

Implementering

Ikke relevant.

Bilag:

Ledelsesrapportering 4. kvt. '19.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:
Punktet blev drgftet og derfor aendret til et indstillingspunkt.

Risikoudvalget gnsker, at der skal veere en sanktion ved manglende afholdelse af MUS, hvorfor
administrationen skal udarbejde en rykker med advarsel om tilbageholdelse af bestyrelseshonorar.
Administrationen skal ved en HR-medarbejder sikre afholdelse af samtalerne og bisidde mod
honorar.Hvis en medarbejder ikke gnsker, at der holdes MUS, skal der laegges et notat pa
personalesagen, underskrevet af medarbejderen og den personaleansvarlige leder. Der
udarbejdes en skabelon til brug for dette.

Risikoudvalget tror ikke laengere pa, at tidsplanen for digital opmaling holder, da der er problemer
med indlaesning af data fra de digitale opmalinger. OB orienteres om ny tidsplan til kommende
mgde. Afdelingerne skal vaere klar over, at det vil medfere @gede udgifter til digital opmaling, hvis
de ikke hjeelper med adgang til lejemalene.

OB godkendte indstillingen med disse bemaerkninger.

14. Indstilling - Foreningen; budgetopfalgning 4. kvartal 2019
Sagsnr.: $2018-00324
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Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Budgetopfglgningen pr. 31. december 2019 viser et overskud i prognosen for aret pa i alt t.kr. 190. Der er i
dette resultat afsat t.kr. 2.462 til omkostninger til flytning og istandsaettelse i forbindelse med flytning til
nyt domicil.

Indstilling

Risikoudvalget (RU) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende budgetopfglgning for 4. kvartal
2019.

Sagsfremstilling

Budgetopfglgningen pr. 31. december 2019 viser et overskud i prognosen for aret pa i alt t.kr. 190, hvilket
svare til en a&endring pa t.kr. 146 i forhold til prognose pr. 30. september 2019.

Der er i 2019 budgetteret med at t.kr. 573, der daekkes af arbejdskapitalen. Belgbet er gremaerket til
finansiering til at omlagge model for bemandingen af driftscentrene samt anszettelse af en driftskonsulent
til udvikling af driftsopgaver i sdvel de administrative som parlamentariske afdelinger.

Dette udlignes af justeringer pa gvrige poster t.kr. 763, sa det forventes, at arets resultat bliver t.kr. 190.

Der har i ar veeret perioder med vakante stillinger og ikke genbesatte stillinger, hvilket giver en forventet
besparelse pa personaleudgifter for aret pa t.kr. 1.037.

| forbindelse med flytningen fra Svend Aukens Plads, er det estimeret, at det kan koste op til kr. 5 mio. at
istandsaette lejemalet ved fraflytning. Det er derfor i forbindelse med kgbet af Havneholmen besluttet at
reservere alle driftsbesparelser frem til fraflytning og istandsaettelse.

Der er i prognosen afsat yderligere t. kr. 2.462 til istandszettelse mv. i forbindelse med flytning til nyt
domicil sa der ultimo 2019 i alt er afsat t.kr. 3.204.

Driftsbesparelserne i 2019 kommer i al vaesentlighed fra lavere kontorholdsudgifter og kontorlokaleudgifter
ved at administrationen har gennemfgrt projekter, der giver besparelse pa driften:
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Onsdag kl. 17:00

e Projekterne digital kommunikation og elektroniske underskrifter, har givet besparelser pa porto.
Arets samlet besparelse pa kontorholdudgifter forventes at udgare t.kr. 1.602.

e Afgivet kontorarealer pa Svend Aukens Plads, der giver lavere omkostninger til kontorlokaler.
Hertil kommer at den realiserede prisstigning pa kontorlokaler blev lavere end af forventet i
budgettet. Arets samlet besparelse forventes at udgare t.kr. 652.

Resultat af Havneholmen balancerer med et kr. 0, som forventet.

Nedenstaende tabel er skrevet bemaerkninger til prognosen:

Prognose
Konto Navn 30/9-19 | 31/12-19 | Andring
Udgifter Tekst t.kr. t.kr. t.kr.

Udgiften til vederlag er lidt hgjere end
501 | Bestyrelsesvederlag budgetteret. Arets merudgift i forhold til 0 -13 -13
budget forventes at blive t.kr. 13.

Lavere udgifter til udvalgsmgder samt
502 | Repraesentantskab og udvalg agitation. Samlet afvigelse i forhold til budget 110 84 -26
forventes at blive t.kr. 84.

Lavere personaleudgifter for aret. Arets mindre
udgift i forhold til budget forventes at blive

511 | Personaleudgifter t.kr. 1.037, heraf t.kr. 233 vedrgrende 1.265 1.037 -228
parkering pa Havneholmen der udlignes med
lavere lejeindtaegt.

Lavere udgifter til porto, gebyrer, udbetalt
rammebelgb til afdelingerne samt udgifter til
konsulenter. Samlet besparelse i forhold til
budget forventes at blive t.kr. 1.602.

513 | Kontorholdsudgifter 665 1.602 937

For at sikre at vi far deekket alle omkostninger i
forbindelse med flytningen fra Svend Aukens
Plads. Afsaettes belgb til flytning. Det afsatte
belgb i aret udger t.kr. 2.462.

513 | Flytteomkostninger -1.650 -2.462 -812

Der er afgivet kontorlokalearealer hvilket giver
lavere lejeudgifter samtidig er stigningen pa
udgifterne mindre end budgetteret. Arets
besparelse forventes at blive t.kr. 715 heraf
udger lavere udgifter vedrgrende nyt domicil
t.kr. 63 der modregnes af lavere lejeindtaegt.

514 | Kontorlokaleudgifter 825 715 -110

Lavere udgifter til afskrivning pa IT. Samlet
515 | Afskrivninger, driftsmidler besparelse i forhold til budget forventes at 330 447 117
blive t.kr. 447.

Hgjere udgifter til afholdelse af
516 | Egen kursusvirksomhed efterarskonference. Arets merudgift i forhold -200 -119 81
til budget forventes at blive t.kr. 119.
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Prognose

Konto Navn

30/9-19

31/12-19

Zndring

Udgifter

Tekst

t.kr.

t.kr.

t.kr.

521

Revision

Hgjere udgifter til revision som fglge af brug af
revisionen til gennemgang af forretningsgange
og interne kontroller i forbindelse med
fakturakontrol og betaling af regninger samt
udarbejdelse af management letter. Arets
merudgift i forhold til budget forventes at blive
t.kr. 520.

-520

-520

Indtaegter

601

Administrationsbidrag og
tillegsydelser

St@rre indtaegter fra administrationshonorar,
inspekt@rbidrag samt indtaegter vedrgrende
vandregnskabsgebyrer. Arets merindtaegt i
forhold til budget forventes at bliver t.kr. 289.

135

289

154

602

Lovmaessige gebyrer*

Der forventes lavere lejeindtaegter vedrgrende
Havneholmen, grundet lavere udgifter til
parkering og kontorlokaleudgifter. Forventet
samlet indtaegter justeret ned med t.kr. 281,
heraf udggr lavere indtaegter vedrgrende
Havneholmen t.kr. 296.

-232

-281

606

Byggesagshonorarer, Drift og
Kgkkensager

Byggehonorar for aret forventes stort set at
folge budget. Afvigelse i forhold til budget
forventes at blive t.kr. -16.

-631

-16

615

Samlet &endring (overskud)

617

763

146

*Lejeindtaegt fra udlejning af domicil fgres efter aftale med revisionen i kontogruppe 602.

@konomi

Arbejdskapitalen vil ud fra prognosen med arets udgang blive pavirket positivt med t.kr. 190.

Beboerdemokratisk behandling

Budgetopfelgning for 4. kvartal behandles af RU den 26. februar 2020 og fremlaegges herefter til
efterretning i OB.

OB besluttede 28. november 2018 i forbindelsen med beslutningen om kgbet af Havneholmen at reservere

alle driftsbesparelser frem til flytningen til fraflytning og istandsaettelse.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Ingen

Version 1.0
Side 33 af 46



Referat OB-mode den 4. marts 2020
Onsdag kl. 17:00

Regler

AAB’s vedteegter §12:

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

OB har den 7. marts 2018 besluttet, at RU skal behandle ledelsesrapportering kvartalsvis mens OB alene
skal behandle materialet halvarligt. Ledelsesrapportering behandles i RU, inden sagen foreleegges OB med
RU’s eventuelle bemaerkninger.

Implementering

Ikke aktuel.

Bilag:

Total Budgetopfglgning AAB pr 31-12-19.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:
Punktet blev dreftet, hvorfor det blev aendret til et indstillingspunkt.

Det blev oplyst, at der foretages yderligere korrektioner, hvorfor det bliver et O-resultat.
Korrektionen vedrgrer 'Ejendomsservice & Fraflytning's brug af vikarer til indflytningssyn, der ved
en fejl er fgrt i afdelingerne. Afdelingerne kompenseres i 2020.

OB godkendte indstillingen.

15. Efterretning - £ndring af standard for dagsordener for afdelingsmader
Sagsnr.: S2019-03683

Sagsbehandler: Lasse Ryberg (LRY)

Resume

OB har besluttet, at den samme person ikke lseengere kan varetage opgaver som bade afdelingsformand og
kasserer. Beslutningen indebzerer, at forretningsordenen for afdelingsmgder i administrative afdelinger skal
konsekvensrettes, og ved samme lejlighed gennemgas standardforretningsordenen for afdelingsmgder i
parlamentariske afdelinger.
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Indstilling

BDU indstiller til OB at godkende de reviderede standardforretningsordener (bilag) for administrative og
parlamentariske afdelingsmgder.

Sagsfremstilling

Efter anbefaling fra Boligforeningen AAB’s revisor, kan den samme person ikke laengere kan varetage
opgaver som bade afdelingsformand og kasserer samtidigt, hvilket er tilfgjet | standardforretningsordenen
for administrative afdelingsmgder § 10.

| standardforretningsordenen for administrative og parlamentariske afdelingsmgder er der foretaget
almindelig korrektur og preeciseringer. Det er samtidig tydeliggjort, hvilke opgaver henholdsvis
parlamentariske og administrative afdelingsbestyrelser patager sig.

Endelig er det praeciseret, at valg til AAB’s repraesentantskab gaelder for to ar.

Pa mgdet den 29. januar bad BDU om, at der desuden blev tilfgjet et afsnit vedrgrende dirigentens
kompetencer i forhold til afstemninger, og hvor reglerne for urafstemninger er beskrevet i vedtaegterne.

@konomi

Ingen.

Beboerdemokratisk behandling

Indstillingen blev behandlet i BDU den 29. januar 2020.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Implementering

Forretningsordenen skal vedtages pa de ordinaere afdelingsmgder i 2020.
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Bilag:
Standardforretningsorden afdelingsmgder i P-afdelinger.pdf

Standardforretningsorden for afdelingsmgder i A-afdelinger.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Taget til efterretning.

16. Efterretning - ££ndring af frist mv. for bestyrelseskarekortet
Sagsnr.: $2020-01380

Sagsbehandler: Lasse Ryberg (LRY)

Resume

| forbindelse med BDU’s evaluering af bestyrelseskgrekortet (BKK) gnskede udvalget en kortere frist for
nyvalgte til at tage kgrekortet samt at ggre k@rekortets modul om drift og vedligeholdelsesopgaverne
obligatoriske.

Indstilling
BDU indstiller til OB at godkende, at

1. Fristen for at tage karekortet aendres fra 12 til tre maneder for nyvalgte bestyrelsesmedlemmer,
og at

2. Modulet vedrgrende drift og vedligeholdelse ggres obligatorisk for nyvalgte
bestyrelsesmedlemmer.

Sagsfremstilling

Ad. 1

Fristen for at erhverve BKK szettes ned fra 12 til tre maneder.

Udvalget lagde ved sin beslutning szerlig vaegt p3, at det erfaringsmaessigt tager i st@rrelsesorden seks timer
at tage alle moduler, at de fleste i forvejen tager de pligtige moduler indenfor fa maneder efter valget. En
periode pa tre maneder balancerer det at skulle forholde sig til mange ting som nyvalgt, men ogsa at
driftsansvaret pahviler den enkelte bestyrelse inklusive det nyvalgte medlem fra dag et, hvilket ggr, at en
frist pa 12 maneder er for lang tid.
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Ad. 2

Modulet vedrgrende drift og vedligeholdelse ggres obligatorisk, sa nyvalgte bestyrelses-medlemmer i
administrative afdelinger automatisk bliver tilmeldt modulet. Udvalget lagde ved sin beslutning vaegt p3a, at

modulets indhold er afggrende for ethvert bestyrelsesmedlem, da drifts-ansvaret og seerligt dv-

plansansvaret har szerlig betydning for afdelingen. Dette vil medfgre, at den personaleansvarlige og
kassereren, nu skal gennemfgre fire obligatoriske moduler for at fa BKK i stedet for de hidtidige tre

moduler.

Udvalget gnskede desuden, at administrationen arbejder videre med ogsa at invitere nyvalgte

bestyrelsesmedlemmer i parlamentariske afdelinger til frivilligt at tage bestyrelseskgrekorets moduler om

introduktion til bestyrelsesarbejdet samt det gode bestyrelsesarbejde.

@konomi

Ingen.

Beboerdemokratisk behandling

Indstillingen blev behandlet pa mgde i BDU den 29. januar 2020.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

De af OB fastsatte regler for bestyrelseskgrekortet kan laeses i bilaget til indstillingen.

Implementering

Zndringerne iveerksaettes med virkning for de beboerdemokrater, der nyvalges foraret 2020.

Bilag:

Status for BKK samt gaeldende regler.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Taget til efterretning.
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17. Efterretning - Revideret fordeling af afdelingsmader mellem OB's medlemmer
Sagsnr.: $2019-04599

Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Jette Kragh er blevet tildelt orlov fra OB, hvorfor de afdelingsmeder hun skulle have deltaget i er
blevet fordelt mellem de gvrige OB-medlemmer.

Indstilling
Administrationen indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at tage den reviderede fordeling af
afdelingsmader mellem OB’s medlemmer til efterretning.

Sagsfremstilling

Deltagelse i afdelingsmader i 2020 er tidligere fordelt mellem OB’s medlemmer. Da Jette Kragh
har bedt om orlov fra OB, er de mgder hun skulle have deltaget i, blevet fordelt mellem de gvrige
OB-medlemmer. Z£ndringerne er markeret med gult.

@konomi

Beboerdemokratisk behandling

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Implementering
Inden for 14 dage efter referatets godkendelse

Bilag:

2020-02-26 fordeling af afdelingsmgder.xlIsx

Beslutning OB den 4. marts 2020:
Hvis der er behov for aendringer tages kontakt til afdelingsradgivningen.

Taget til efterrretning.
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18. Efterretning - Kunstlegat 2020 (lukket)
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

19. Orientering - Revisionsundersggelse (lukket)
Sagsbehandler: Christian Hggsbro (CHO)

20. Orientering - Mal for effektivisering efter 2020
Sagsnr.: S2017-01465

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Denne orientering og vedlagte notat giver en status pa arbejdet med at saette nye effektiviseringsmal for
Boligforeningen AAB for perioden 2020-2024.

Organisationsbestyrelsen (OB) vil blive forelagt en indstilling om effektiviseringsmal i 2. kvartal 2020.

Orientering

AAB er i gang med at saette nye effektiviseringsmal for perioden 2020-2024. | forbindelse med OB-
seminaret 1. februar 2020 praesenterede administrationen et oplaeg til en model for effektiviseringsmal. Pa
baggrund af OB’s kommentarer til oplaegget, arbejdes der nu pa en model som bade er ambitigs men ogsa
realistisk, og som tager hgjde for de forskellige situationer de enkelte afdelinger star i.

Hvad skal danne grundlag for vores mdlsaetninger?

Der er blevet diskuteret flere tilgange til hvad der skal danne grundlag for vores model. Et princip i alle
tilfaelde, er at se pa udgifterne pr. boligkvadratmeter og sa ogsa tage hgjde for prisudvikling.

Nedenfor er tre tilgange prasenteret:

Tilgang Beskrivelse Fordele Ulemper
AAB-familier AAB-familierne er en Vi kender hver enkelt afdeling Lille og usikkert datagrundlag for
segmentering, hvor vi som bruges til sammenligning best-practice
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sammenligner de AAB-afdelinger
som minder mest om hinanden.
Familierne kan bruges til at
beregne best-practice i AAB

Understgtter muligheden for at
afdelingerne kan
erfaringsudveksle

Netvaerksmgderne kan til tider
veere bedre til interne
sammenligninger

Effektivitetstal

Effektiviseringsenhedens
effektivitetstal kan bruges.

Mal om eksempelvis 8% for rgde
og 4% for gule afdelinger.

Benchmarker mere praecist og
mod flere afdelinger.

Stort datagrundlag og metoden
er godkendt af boligstyrelsen til
benchmarking

Lettere administrativt at
handtere, da beregningerne er
givet af andre

Tilsynet har de senere ar tillagt
effektivitetstallene stor veegt

Ikke muligt at vide przecis hvilken
afdeling man bliver
sammenlignet med

Tager ikke hgjde for AAB-
specifikke forhold

Kommune/regions
gennemsnit

Driftsudgifter i kommune eller
regionen beregnes og bruges som
maltal for AAB’s afdelinger. F.eks.
gennemsnit

Simpel og let metode at
kommunikere

Ikke ambitigst nok at blive som
gennemsnittet

Afdelingerne bliver sammenlignet
mod hele branchen fremfor mere
lignende afdelinger

Uanset tilgang, sa er det ngdvendigt at tilpasse malsatningerne, sa de bliver mere realistiske. Eksempelvis
betyder den rgde kategori hos Boligstyrelsen, at der findes sammenlignelige afdelinger, der er mindst 30%
billigere pa alle konti. Og forskellene mellem de dyreste og billigste AAB-afdelinger er ogsa sa store, at det

vil veere urealistisk store fald i udgifterne.

Vedlagte notat indeholder fglgende afsnit:

- Forventning til effektivisering i perioden 2014-2020
- Hvorfor nye mal?

- Hvilke konti skal indga?
- Hvad skal danne grundlag for vores malsaetninger?

- Hvilke afdelinger skal bidrage og hvilke (hvis nogle) friholdes?
- Status pa arbejdet

- Videre arbejde

Bilag:

Effektivisering efter 2020.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Intet at bemaerke.

21. Orientering - Status pa arbejdsmiljget i AAB 2019

Sagsnr.: $2019-00878

Sagsbehandler: Lasse Ryberg (LRY)
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Resumé

Arlig orientering om status for arbejdsmiljget og arbejdsmiljgarbejdet i Boligforeningen AAB. Igen ses et
fald i antallet af arbejdsulykker, og det er vurderingen, at medarbejderne i AAB generelt set arbejder i et
sundt arbejdsmiljg.

Orientering

I umiddelbar forlaengelse af den lovpligtige arlige arbejdsmiljgdrgftelse i arbejdsmiljg-organisationen, far
OB en orientering med status pa arbejdsmiljget i AAB. Pa den arlige drgftelse ggres der status pa det
forgangne ars arbejdsmiljgarbejde, og det kommende planlaegges. Drgftelsen fandt sted den 20. november
2019.

Drift af arbejdsmiljgorganisationen (AMO)

e Der mangler fortsat to arbejdsmiljgrepraesentanter (arbejdstagersiden) og en enkelt
arbejdslederrepraesentant (beboerdemokrat) fra administrative afdelinger.

e De gvrige arbejdsmiljggrupper har holdt to arlige mgder, og alle har modtaget den lovpligtige
uddannelse.

e Den supplerende uddannelse har blandt andet handlet om ergonomi og de nye regler for kemi.

Arbejdsulykker og Arbejdstilsyn

e Der er anmeldt otte arbejdsulykker i 2019, hvilket igen er feerre end de to forgangne ar (bilag 2).
Antallet af anmeldte ulykker af typen “vold/trusler” er det samme som i 2018, men da det samlede
antal ulykker er faldet, udggr denne type en stgrre andel. | 2019 har der ikke veeret nogle tilfeelde af
decideret vold. | Igbet af 2019 er der arbejdet videre med AAB’s interne procedure pa omradet.

e AAB’s boligafdelinger har haft besgg af Arbejdstilsynet fem gange i Igbet af aret. Tre afdelinger har faet
en gron smiley og to tilsyn udlgste bade strakspabud og pabud. Der er rettet op pa forholdene i de
pageeldende afdelinger. Derudover har en underentreprengr modtaget et strakspabud pa en af AAB’s
byggepladser, som der blev taget hand om med det samme.

Arbejdspladsvurdering (APV) 2018

e Der er arbejdet videre med at sikre, at samtlige afdelinger, der skulle udarbejde en APV-handlingsplan,
har gjort det. Malet er efter halvandet ars Igbende opfglgning naet.

e Der er arbejdet videre med resultaterne fra seneste APV. Status fremgar af referatet fra den arlige
arbejdsmiljgdrgftelse (se bilag).

Andet

e Ny politik for forebyggelse af seksuel chikane er vedtaget og kommunikeret i 2019.

o |lgbet af 2019 er der kommet nye regler for arbejdet med kemi. Reglerne forventes at skulle
implementeres i 2020, men lige nu afventer AMU og administrationen yderligere information fra
Arbejdstilsynet.

e Der har veeret gget fokus pa at sikre, at dialogen mellem beboerdemokrater og
administrationens medarbejdere foregar i en god tone. Arbejdet fortsaetter i 2020.
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2020
Udover det videre arbejde med driften af AMO, vil der det kommende ar vaere fokus pa de emner, der
udestar fra de tvaergaende APV-handlingsplaner:

e Arbejdsstillinger og tunge lgft, skub og baeringer (ergonomi)
¢ Ngdplaner ved ulykker og brand — viden om hvad der skal gares.

Der er enkelte afdelinger, hvor fristen for selve udferelsen af handlingerne i APV-
handlingsplanerne er overskredet. Dette skal der faglges op pa.

Pa nuveerende tidspunkt overvejes det desuden, om formandsposten i AMU er placeret mest
hensigtsmaessigt. Dette forventes afklaret i labet af 2020.

Derudover vil AMO veere opmaerksom pa, om "Arbejdet ved computeren (brugervenlighed etc.)”
pavirker arbejdsmiljget i en @get negativ grad, men omradet vil ikke veere et seerligt fokuspunkt.
Der skal fortsat vaere fokus pa forebyggelse af ulykker, hvilket blandt andet vil ske ved, at der i
lobet af aret udarbejdes nyhedsbreve, der er arstidsrelaterede.

Det skal sikres, at samtlige afdelinger har en skriftlig rygepolitik. Derudover vil arbejdet med at
sikre en god tone i foreningen fortseette.

I slutningen af 2020 forventes det, at forberedelserne til APV-processen for 2021 pabegyndes.

Bilag:
Referat af den arlige arbejdsmiljgdrgftelse 2019.pdf

Bilag 2 OB orientering arlig status pa arbejdsmiljg 2018.pdf

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Intet at bemaerke.

22. Direktionsberetning
Sagsbehandler: Christian Hggsbro (CHO)

Eksterne forhold og politik

Aftale om udlejningsaftale pa Frederiksberg

OB tiltradte 6. november 2019 rammeaftale om udlejning pa Frederiksberg. P4 baggrund af rammeaftalen
er den individuelle udlejningsaftale mellem AAB og Frederiksberg Kommune netop indgaet og skal nu
implementeres. Pa Frederiksberg er der i alt fem afdelinger.
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Afdelingerne kan befinde sig i tre kategorier i forhold til andelen af beboere der star uden for

arbejdsmarkedet:
Kategorier Fleksibelt kriterie Fleksibelt kriterie Skal opfyldes af: Kommunal
anvisning

(enten) (eller)

25-kategorien: Har fuldtidsarbejde - | Erigang med en Kontraktholder 33%
mindst 25 timer fuldtidsuddannelse

_20- H . 0

25-30-kategorien: gennemsnitligt per som lzerling eller Kontraktholder + 22%
uge studerende (SU- ®gtefaelle/samlever

30+ kategorien: berettiget). Alle i husstanden 11%

Tidligere har alle AAB’s afdelinger pa Frederiksberg veeret i den bedste kategori. Nu har afdeling 11 og 26
flyttet sig til kategorien 25-30, dvs. mellem 25-30 % af beboerne star uden for arbejdsmarkedet. Det far den
konsekvens, at andelen af boliger, der gar til kommunal anvisning, falder fra 33 % til nu 22 %. Den andrede
kategorisering medfgrer ligeledes, at bade kontraktholder og segtefalles/samlever skal dokumentere, at de
opfylde de fleksible kriterier om arbejdsmarkedstilknytning eller uddannelse.

Andet

OB'’s drshjul

Iht. OB’s arshjul for 2020 skulle personalepolitik for ansatte i AAB revideres dette forar. Politikken blev
imidlertid revideret den 2. oktober 2019 efter forslag fra RU samt afslutning af arbejdet med opfglgning pa
indgaelse af ny lokalaftale for ejendomsfunktionzererne. Der er derfor ikke et aktuelt behov for revision.
Den tages op til revision igen senest i oktober 2021 eller hvis behovet opstar tidligere.

Iht. OB’s arshjul skulle politik for finansiering af boligsociale indsatser behandles ved dette mgde. Sagen
skal forbehandles i BU, der har aflyst den planlagte mgde i februar. Sagen fremlaegges snarest muligt.

Strategiarbejde — opfolgning pG OB-seminar

Til OB’s seminar i januar 2020 blev drgftet 14 forslag til indsatser. OB bad om, at direktion og
administration arbejder videre og fremlaegger indstilling og businesscase til beslutning, hvor det er
ngdvendigt (dagsordens punkt 14.

OB tilkendegav at to delindsatser om henholdsvis mere support til afdelingerne og hurtigere hjlp til
afdelinger i krise er Ipbende drift og derfor ikke indgar direkte i strategiarbejdet. Begge punkter er derfor
overfgrt til RU, som forventes at behandle disse i 1. halvar 2020 med efterfglgende rapportering til OB.
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Ny el aftale

Aftalen generelt

Forud for indhentning af tilbud pa el til faellesarealer og tomgangsboliger blev der udsendt cirkulzere C4-
2018. Formalet var, at afdelinger som ikke havde @rsted som leverandgr, fik mulighed for aktivt at framelde
sig at deltage i feelles aftale om el. Administrationen modtog ingen aktive frameldinger fra administrative
afdelinger som benyttede @rsted.

Pa den baggrund er der i efteraret 2019 indgaet aftale med Energi Danmark og Hudya om levering af el til
AAB.

Energi Danmark leverer el til feellesarealerne i de AAB-afdelinger som tidligere havde @rsted som
leverandgr. Energi Danmark har ikke privatkunder. Pa anbefaling fra Energi Danmark har AAB indgaet aftale
med firmaet Hudya om el til tomgangsboliger.

Kontrakten med Energi Danmark er indgaet for perioden 1. januar 2020 — 31. december 2021.

Kontrakten med Hudya er indgdet med opstart 1. januar 2020. Det er en Igbende kontrakt uden udligb, der
kan opsiges af begge parter med seks maneders varsel. | forbindelse med alle fraflytningssyn, bliver alle
boliger manuelt tilmeldt Hudya via iSyn. Dette bgr praedefineres i iSyn (opgaven udestar teknisk pt).

Hvorfor vi opkraever kr. 160

Hudya far to gange manedligt fremsendt en oversigt med samtlige kommende fraflytninger saledes, at
Hudya kan planlaegge overtagelse af el i tomgangsboligerne. Afdelingerne betaler for den el som bliver
brugt i tomgangsperioden. | de tilfselde hvor ny lejer ikke vaelger Hudya som elselskab, er Hudya jeevnfer
kontrakten berettiget til at opkraeve et gebyr pa kr. 160.

Tidligere har det veeret en risiko, at nye beboere ikke fik tilmeldt sig el og derfor blev afdelingen tilmeldt og
betalte. Den forbrugte el skulle s3 efteropkraeves hos beboeren med den risiko at den ikke bliver betalt —
hvilket har vaeret afdelingens risiko. Dette skulle nu gerne veere fortid.

Der udarbejdes en folder som afdelingerne kan udlevere/lzegge i boligerne saledes, at nye lejere far
kendskab til firmaet Hudya og dermed er oplyst om, at der senest ved indflytningssynet skal veelges
elselskab.
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Hvad vi skriver til tilflytter

Nar en inspektgr eller funktionaer laver et indflytningssyn, skal indflytter informeres om, at de kan vzlge el-
leverandgr. Det sker i Isyn og der er pt. fem leverandgrer — Hudya, @rsted, Modstrgm, SEAS-NVE og
Vindstgd. Hvis indflytter ikke selv har nogle gnsker, anbefaler vi at de tilmelder sig Hudya, da AAB har
indgaet en aftale med dem om fordelagtige priser.

Indflytter har altid 14 dage til at skifte til et andet selskab gratis.

Hvis indflytter ikke vil skrive under pa iSYN vedr. tilmelding, sa oplyser vi, at de skal huske at tilmelde sig el.

Beslutning OB den 4. marts 2020:

OB gnskede til neeste mgde at modtage en indstilling vedgrende valg af el.

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

24, Orientering fra udvalg
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Udvalg med repraesentantskabsmedlemmer:

a) Beboerdemokrati (BDU)
v/Christina Jensen

b) Beboere og udlejning (BU)
v/Charles Thomassen
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c) Byggeri, renovering og vedligeholdelse (BRVU)
v/Bent Haupt Jensen

d) Gkonomi og drift i afdelingerne (JDA)
v/Hanne Dahlerup

OB-udvalg:

e) Risikoudvalg (RU
v/Bent Haupt Jensen

Beslutning OB den 4. marts 2020:

Det er besluttet, at Charles Thomassen under Jette Kraghs orlov fungerer som formand for

Beboere og udlejning (BU)

25. Eventuelt
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume

Der kan ikke traeffes beslutninger under dette punkt

Beslutning OB den 4. marts 2020:

OB besluttede, at indstille Hanne Dahlerup som dirigent til ekstraordinegert repraesentantskabsmgde

den 18. marts 2020.
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