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

Resume

OB skal godkende dagsorden for dagens made, 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 draftelse og derefter beslutning og
2. Efterretningssager, dvs. beslutning treeffes pa det foreliggende skriftlige grundlag.

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

Insker 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 mgader, jf. forretningsorden for formandskabet §5.

P@konomi

Beboerdemokratisk behandling

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

Hvilken betydning har det for afdelingen?

Implementering
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Beslutning OB den 3. februar 2021:

Dagsordenen blev godkendt uden bemaerkninger.

2. Referat fra sidste made
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume

Referat fra organisationsbestyrelsens (OB) made den 2. december 2020 er godkendt og sendt til
underskrivelse den 23. december 2020.

Indstilling

At referatet fra OB’s mgde den 2. december 2020 er godkendt uden bemeerkninger.

Sagsfremstilling

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

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

Referat fra seneste made i organisationsbestyrelsen er den 16. december 2020 fremsendt til OB’s
medlemmer til godkendelse. Der er ikke modtaget nogen bemaerkninger til referatet, hvorfor det er
sendt til elektronisk underskrivelse i OB den 16. december 2021. Alle mgdedeltagere har
underskrevet referatet.

P@konomi

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

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Forretningsorden for organisationsbestyrelsen i Boligforeningen AAB § 4, stk. 12:

I en protokol optages et kort referat fra maoderne. Det skal fremga specifikt med navn af referatet, nér et medlem af
OB ikke deltager i madet eller i behandling af et punkt.

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

Safremt der ikke kommer indsigelser til referatet senest ofte dage efter udsendelse, underskrives referatet digitalt.

OB-medlemmer, der ikke har deltaget i madet bekreefter ved sin digitale signatur at have laest referatet.

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

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

Implementering
Sendes sa vidt muligt til OB senest 14 dage efter madets afholdelse.

Publiceres senest fire uger efter mgdets afholdelse.

Beslutning OB den 3. februar 2021:

Referatet er godkendt uden bemaerkninger.

3. Behandling - Foreningen; revisionsprotokol om forberedende revisionsarbejder 2020
Sagsnr.: S2016-00109
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Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Revisor gennemfgrer en gang arligt analytiske undersggelser af processer og forretningsgange.
Revisionens gennemgang har ikke givet anledning til vaesentlige bemaerkninger.

Behandling

Protokollen fremlaegges til OB’s godkendelse og sendes til elektronisk underskrivelse.

Sagsfremstilling

Revisionen har gennemfgrt analytiske undersggelser, vurderinger og stikpraver pa falgende
omrader: likvider, budgetfasen, kab og kreditorer og aendringslog pa lejers stamdata. Revisionen
har primeert veeret rettet mod de interne kontroller. Ingen bemaerkninger i protokollen.

Revisors konklusion

'Den del af revisionen, vi har udfaert, har givet os en begrundet opfattelse af, at
boligorganisationens regnskabssystemer som helhed giver et palideligt grundlag for udarbejdelsen
af regnskabet, og vi er ikke under denne del af revisionen blevet opmeerksomme pa forhold, som
kan medfgre forbehold eller fremhaevelser i vores revisionspategning pa regnskabet. Opstar der
senere under revisionen forhold, som bedemmes at kunne give anledning til forbehold eller
fremheevelser i vores revisionspategning, vil dette straks blive meddelt bestyrelsen ved indfarsel i
revisionsprotokollen.’

AEndringslog lejeres stamdata
Revisionen bemaerker:

Vi har ved forespgargsel observeret, at der ikke er en nedfzeldet forretningsgang for lejers
stamdata. Vi har faet oplyst, at den udferende medarbejder er i stand til at udfere opgaverne for
omradet, men vi anbefaler, at der nedfeeldes en formel forretningsgang for omradet for at sikre
arbejdsprocessen for [at] omradet ikke gar tabt ved fraveer, skift af medarbejdere og lignende. Vi er
oplyst om, at der vil blive udfaerdiget en forretningsgang for omradet.’

Vi har ligeledes observeret at den manedlige opfelgning af log over eendring af stamdata ikke har
veeret udfert som fastsat for omradet pa manedlig basis, men er sammenfattet til en enkelt
gennemgang ved afslutning af aret. Vi er oplyst om, at der er indkaldt til kursus for at sikre at
manedlig gennemgang af loggen fremover kan udfgres af flere medarbejdere. Vi anbefaler at der
sker manedlig opfaglgning pa loggen. Dog er det vigtigt at fa klarlagt skellet mellem udfgrende
medarbejdere og kontrollerende medarbejdere pa opgaven.’
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Administrationen har igangsat udarbejdelse af skriftlig forretningsgang, og der er udpeget to
medarbejdere, der ikke har adgang til at aendre lejeres stamdata, til at udfgre kontrollen. Farste
gang kontrollen udfgres efter den nye forretningsgang er ved udgangen af januar 2021.

Kontrollen i 2020 har ikke givet anledning til bemaerkninger.

P@konomi

lkke relevant.

Beboerdemokratisk behandling

Da protokollen er modtaget sent og er uden kritiske bemaerkninger er den ikke forbehandlet i
risikoudvalget.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

lkke relevant

Regler

§ 98. Revisionen af boligorganisationens og dens afdelingers regnskaber foretages af en godkendt revisor.

Stk. 2. Revisionen skal foretages i overensstemmelse med god offentlig revisionsskik, saledes som dette begreb er
fastsat i § 3 i lov om revisionen af statens regnskaber m.m. og i overensstemmelse med Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsens revisionsinstruks for almene boligorganisationers regnskaber, jf. bilag 4.

Stk. 5. Til brug for boligorganisationens bestyrelse skal revisor fare revisionsprotokol. | revisionsprotokollen indfares
beretning om, hvilke revisionsarbejder der er udfart, 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 formalet), sparsommelighed, produktivitet og effektivitet. Endvidere indfares
oplysninger om seerlige kontrolarbejder, afgivelse af seerlige beretninger, radgivning eller assistance.

Stk. 6. Boligorganisationens bestyrelse skal naje gennemgé revisionsprotokollen, der foreleegges pa ethvert
bestyrelsesmade, og enhver protokoltilfarsel skal underskrives af samtlige bestyrelsesmedlemmer.

Implementering
Udarbejdelse af forretningsgang for lejers data. Deadline: 1. marts 2021.

Kontrol af aendring i lejers stamdata ved udgangen af januar. Deadline: 10. februar 2021.

Bilag:

Udkast revisionsprotokollat lsbende revision 2020 AAB version 4.pdf
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Beslutning OB den 3. februar 2021:

Protokollen blev godkendt og vil blive sendt til elektronisk underskrivelse.

4. Behandling - Budget 2022; 1. behandling
Sagsnr.: S2020-00108

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Organisationsbestyrelsen (OB) besluttede den 6. november 2019 at fremskrive
administrationsbidraget i perioden 2021 til 2023 med 1,5 %, svarende til den forventede
prisudvikling. Det betyder, at administrationsbidraget for 2022 fastsaettes til 3.920 kr. pr.
lejemalsenhed.

Behandling
Administrationen indstiller, at OB godkender 1. budgetudkast 2022 for Boligforeningen AAB.

Sagsfremstilling

OB besluttede den 6. november 2019 at fremskrive administrationsbidraget i perioden 2021 til
2023 med 1,5 % arligt. Det svarer til den forventede prisudvikling. Med budgetforslag 2022 lsegges
der op til en stigning fra 3.862 kr. i 2021 til 3.920 kr. i 2022. Det svarer til 58 kr. pr. lejemalsenhed
eller 1,5 %.

| parlamentariske og bestyrelseslgse afdelinger stiger inspektarbidraget med 10 kr. pr.
lejemalsenhed fra 693 kr. i 2021 til 703 kr. i 2022, svarende til en stigning pa 1,5 %.

Oversigt 2021 2022
Administrationsbidrag pr. lejemalsenhed 3.862 3.920
Inspektgrydelse 693 703

OB besluttede i november 2018, at flytteudgifterne ved kab af nyt domicil skulle finansieres ved en
besparelse i kontorlokaleudgifterne i 2021 og 2022. Besparelsen pa kontorlokaleudgifterne ved
indflytning pa Havneholmen 21 traeder for alvor i kraft i 2022. Derfor tilstraebes det, at laegge de
fleste udgifter i forbindelse med indflytningen pa Havneholmen 21 i 2022. Budgetmaessigt
indebaerer dette, at kontorholdsudgifter stiger med 2,1 mio. kr. i 2022. Udgiften vedrerer de udgifter
i forbindelse med flytning til Havneholmen, som skal afholdes i lgbet af 2022. Det vil sige indretning
af lokaler, serverrum, gvrige investeringer m.v. Udgiften modsvares af et fald i kontorlokaleudgifter.
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Det forventes, at AAB har 20.063 lejemalsenheder i 2022. Der forventes en tilgang pa 395
lejemalsenheder i forhold til 2021.

Qvrige tilleegsydelser som forbrugsregnskaber, studiekontrol mv. er oplistet i det vedlagte bilag.

Beboerdemokratisk behandling

2. behandling af budgettet sker pa OB-mgde i juni 2021.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Afdelingernes budgetter for 2022 vil blive udarbejdet med udgifter til administrationsbidrag pa
3.920 kr. pr. lejemalsenhed. | parlamentariske og bestyrelseslgse afdelinger budgetteres
inspektgrbidraget til 703 kr. pr. lejemalsenhed.

Regler
Driftsbekendtgarelsen kapitel 15,

’§ 69: Driftsbudget for den almene boligorganisation og for hver enkelt afdeling skal udarbejdes sé betids, at
eventuelle lejeforhajelser kan traede i kraft ved regnskabsarets begyndelse.’

Driftsbekendtgarelsens § 13, stk. 1 og 6:
'Stk. 1. Boligorganisationens bestyrelse skal pase, at boligorganisationen udgver god gkonomistyring og
egenkontrol samt Iabende fremmer kvalitet og effektivitet under hensyn til almenboliglovens formél og
malsaetninger.’

'Stk. 6. Boligorganisationens bestyrelse skal fastseette mal for udviklingen i hver afdelings samlede driftsudgifter for
den kommende 4 ars periode, jf. § 73, stk. 1.

AAB’s vedteegter §12, stk. 2:

’Organisationsbestyrelsen indstiller naeste ars budget til repreesentantskabets godkendelse inden regnskabsarets
udlgb.’

Implementering

Takster og satser benyttes til budgetleegning i afdelingerne umiddelbart efter godkendelsen i OB.

Bilag:
AAB budget 2022.pdf
Takstblad 2022.pdf
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Beslutning OB den 3. februar 2021:

Farste udkast til budget for 2022 blev godkendt. 2. behandling af budgettet sker pa OB-made i juni
2021.

5. Behandling - Status pa arbejdet 'AAB - en forening for staerke lokale faellesskaber' (pr. 20.
januar 2021)
Sagsnr.: S2018-02853

Sagsbehandler: Pia Skov (PSK)

Resume

Der gives i denne orientering en status pa arbejdet pr. 20. januar 2021. Status indgar desuden i
den arlige evaluering af direktionen, jf. dagsordens punkt 6.

Behandling
Formandskabet indstiller, at organisationsbestyrelsen (OB)

o tager den fremlagte status til efterretning

e beslutter, at de afsluttede punkter udgar af oversigten

e beslutter at neeste rapportering pa strategiarbejdet sker i ledelsesrapporteringen for 1. halvar
2021.

Sagsfremstilling

OB har fastsat 25 succeskriterier for, om arbejdet med strategien er en succes. Der foreligger nu
baseline og data for 19 af malepunkterne, hvoraf tre er ‘grgnne’ dvs. pa niveau med eller over
malsaetningen. Det bekraefter, at der er noget at arbejde med.

Succeskriterium 2 handler om reduktion af AAB’s energiforbrug. | forlaengelse af den nye
effektiviseringsaftale vil administrationen se neermere pa, om malene i denne giver anledning til at
revurdere succeskriteriet, sa der ikke er to forskellige saet af mal til opfalgning.

Milepaele
2020 — aret for opstart

| opstartsaret blev udformet en oversigt med forventede aktiviteter, jf. bilag. Den viser at:
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27 aktiviteter er meldt gennemfert (gron 'OK’)
13 aktiviteter er meldt i gang (gul 'delvist’)
Syv aktiviteter er ikke pabegyndt (red ’afventer’).

To af malepunkterne er ikke gennemfgart: nr. 24 om drgftelse af henholdsvis politisk
interessevaretagelse og nr. 25 bestyrelsesevaluering. Det skyldes aflysning af OB’s seminar i
september 2020.

Tre aktiviteter (pkt. 3.3, 21.2 og 21.3) blev besluttet overflyttet til andet regi, og er derfor udgaet.

Status pa indsatser

1. Genskabe fortaellingen om AAB - i tekst og tale
OB’s fglgegruppe fik medio januar 21 praesenteret et forste bud pa ny kerneforteelling om AAB.
Projektets gvrige arbejde forsaetter og forventes afsluttet i 2. kvartal 2021.

Projektet forventes bl.a. at levere input til indsatserne 'Velkommen i AAB’, 'Sammen om
feellesskabet’, 'Onboarding af nye afdelingsbestyrelser’.

2. ’Atfole sig hjemme i AAB’
Projektet har gennemfgrt en spgrgeskemaundersggelse, og er i gang med at gennemfgre
supplerende interviews. Resultaterne forventes at foreligge i lobet af marts maned.

3. ’Velkommen i AAB’
Projektet har forsinket projektstart, da der pga. stillingskifte matte findes en ny projektleder,
som nu er udpeget. Der er derfor forventet projektstart her i 1. kvartal 2021. Det passer godt
med, at projektet skal modtage output fra projekterne 'Genfortzelle AAB i tekst og tale’ og
analysen 'At fgle sig hjemme i AAB’.

4. ’Sammen om faellesskabet’
Det har veeret nadvendigt at flytte projektlederen til afslutning af det boligsociale projekt PULS,
der er nedlagt fra juni maned. Projektet er derfor sat pa pause til efteraret 2021.

5. Feelleslokaler i AAB
Der er udformet en typeinddelt oversigt over feellesarealer fordelt pa afdelingerne. Det
forventes draftet med udvalget '‘Beboerdemokrati’ (BDU) pa et kommende udvalgsmade, om
oversigten er tilstrackkelig til draftelser af, om der f.eks. skal udformes politikker eller andre
initiativer pa omradet, for at understgtte livet mellem husene i afdelingerne.

6. On-boarding af nye afdelingsbestyrelser
Indsatsen der blev forankret i BDU, har forelabig resulteret i:
o Bestyrelseskarekortet skal tages inden for de fgrste tre maneder efter nyvalg
e Velkomstmateriale til nyvalgte er revideret og implementeret
¢ Koncept for nyvalgsseminar, der forventes afviklet som pilotprojekt i juni 2021
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o Afholdelse af intromgde for afdelingsbestyrelser, hvor alle var nyvalgte. Med
formandskabets deltagelse til madet gav ogsa de nyvalgte god mulighed for at mgde den
politiske ledelse.

7. Afdelingerne kan finde information om driftsprojekter i andre afdelinger
Udarbejdelse af oversigten har veeret sat pa pause pga. prioritet til at feerdiggere materiale om
helhedsplaner til kommune og Landsbyggefonden i indevaerende ar, jf. boligaftale 2020 fra
Christiansborg. Den er nu genoptaget og forventes fremlagt for udvalget 'dkonomi og drift i
afdelingerne’ (@DA) i foraret.

8. Faelles arrangementer i AAB
Udsat til 2021 bl.a. pga. situationen omkring COVID-19.

Politikker mv.

Strategien kan give anledning til at justere politikker, s& de understotter de strategiske mal. Politik
for finansiering af sociale aktiviteter er tilpasset, sa AAB’s afdelinger eller administrationen nu kan
s@ge gkonomisk stette til starre eller mindre udviklings- og forsggsprojekter, rettet mod Igsningen af
sociale udfordringer i eller pa tveers af afdelingerne. Der er endnu ikke modtaget ansagninger.

dkonomi

OB besluttede den 2. oktober 2019 at overfgre 13,5 mio.kr. fra egenkapital til arbejdskapital og
reservere belgbet til strategiske formal. Der er disponeret falgende:

Projekt Beleb | Bevilliget
Afsat, OB's stratogiarbajde 13500000 | 2. oktobar 2019
- Etablering af myt sideakiiviletsssalskab -2.000.000 [ 5. februar 2020
- Analysen 'at iele sig hjemma | AAB’ -400.000 24, juni 2020
- Projekiat "Genskabe fortalingan om AAE; | takst og tale” 500000 | 7. oktobar 2020
- Projakiat Velkommean | AAB -205000 | 7. oktobar 2020
- Projekiat "Sammen om falle sskabat -350.000 | 7. oktobar 2020
Rest belab 9.055.000

Beboerdemokratisk behandling

OB blev ved seminar den 31. januar til 2. februar 2020 preesenteret for model for afrapportering pa
strategien. Risikoudvalget (RU) og OB vil via de halvarlige ledelsesrapporter fa status og
korrigerende handlinger ift. succeskriterier fra 2021.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

At foreningen arbejder med strategien om, at foreningen AAB bestar af afdelinger med staerke
lokale feellesskaber.

Regler
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Implementering

| 2020 blev fire malepunkter indarbejdet i ledelsesrapporten. Resten vil blive indarbejdet i
ledelsesrapporten i Igbet af 2021. Rapporteringen overgar til den halvarlige ledelsesrapport.

Bilag:
Strategi - rapportering pa succeskriterier 2021.pdf
Malstyringstavle strategipunkter (geeldende_dec).pdf

Beslutning OB den 3. februar 2021:
OB godkendte indstilingen.

6. Behandling - Evaluering af direktionen 2020 (lukket)
Sagsbehandler: Christian Hagsbro (CHO)

7. Behandling - Afdeling 88; Skifte af driftsmodel til administrativ light
Sagsnr.: S2021-00146

Sagsbehandler: Lasse Ryberg (LRY)

Resume

Afdelingsbestyrelsen i afdeling 88 gnsker mere indsigt i daglig drift, og sgger derfor om at overtage
driftsansvaret for afdelingen. Administrationen anbefaler organisationsbestyrelsen (OB) at
imgdekomme dette.

Behandling
Formandskabet indstiller til OB at godkende,

a. at afdeling 88 pr. 1. august 2021 skifter driftsmodel til administrativ light
b. at godkendelsen i pkt. 1 betinges af, at hele bestyrelsen tager bestyrelseskarekortet senest tre
maneder efter OB’s eventuelle godkendelse om skift til administrativ driftsmodel.
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Sagsfremstilling

Afdelingsbestyrelsen for AAB-afdeling 88 Fuglsangpark i Farum med 144 lejemal sendte 8. januar
2021 ansggning om at blive administrativ light til organisationsbestyrelsen (bilag).

Forud for ansggningen er gaet et ekstraordinzert afdelingsmade den 17. september 2020, hvor
beboerne bakkede op om bestyrelsens anbefaling om at skifte driftsmodel til administrativ light.

| perioden fra afdelingsmgdets beslutning og til afdelingsbestyrelsens ansggning, dateret 8. januar
2021, har veeret afholdt en reekke mgder og forberedende handlinger administration og
afdelingsbestyrelse imellem. Hvis OB godkender ans@gningen, vil bestyrelsen sgrge for at
indkalde til et ekstraordinaert afdelingsmade, hvor der kan veelges en kasserer. Afdelings-
bestyrelsen har allerede peget pa et af bestyrelsesmedlemmerne som kandidat.

Afdelingen har to lokalt ansatte, og bestyrelsen har allerede peget pa det medlem, der skal veere
personaleansvarlig. Afdelingsbestyrelsen fremstar i det hele taget som en velfungerende enhed,
som er bevidst om, at de lgser den administrative drift ud fra et kollektivt ansvar.

Bestyrelseskarekort

Bestyrelsen har faet invitationer til alle bestyrelseskarekortets moduler, og alle har taget
bestyrelseskgrekortet pa naer den pataenkte personaleansvarlige, der mangler modul 1, 2 og 5
(personaleledelse).

Veelger OB at imgdekomme ansggningen om at overlade den daglige drift til bestyrelsen, ber det
ske med betingelse af, at hele bestyrelsen erhverver kgrekortet senest tre maneder efter
meddelelse af overdragelse af driftsansvaret.

Gaeldende driftsaftale

Driftsaftalen med administrationen v/Ejendomsservice & Fraflytning opsiges med det normale
opsigelsesvarsel pa seks maneder. Afdelingsbestyrelsen er i den forbindelse blevet orienteret om,
at friggrelsen fra betalingsforpligtelsen tidligst kan ske med det normale opsigelsesvarsel pa seks
maneder efter en eventuel OB-godkendelse af overgang til administrativ driftsform, mens selve
den faktiske overdragelse af driftsansvaret muligvis kan ske hurtigere.

Administrationens vurdering

Afdelingsradgivningens vurdering af afdelingens situation er, at afdelingsbestyrelsen forventes at
veere i stand til at lgse de administrative opgaver. Egenkontrollen besggte afdelingen i 2018, uden
at der var forhold, der skulle fglges op pa. Egenkontrollen har efterfelgende haft en Igbende dialog
med afdelingens inspektar, som betegner afdelingen som velfungerende.
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@konomi

Beslutningen har ingen direkte gkonomiske konsekvenser for AAB.

Afdelingen ophgrer med at betale szerskilt honorar for parlamentarisk drift seks maneder efter at
afdelingen pa baggrund af OB’s beslutning opsiger aftalen, dvs. forventeligt omkring 1. august
2021.

Afdelingsbestyrelsen kan modtage honorar fra det tidspunkt, hvor driftsansvaret overgar til
afdelingsbestyrelsen.

Beboerdemokratisk behandling

Behandlet pa et ekstraordinaere afdelingsmade den 17. september 2020.

Godkender OB ansggningen, skal der pa det fgarstkommende afdelingsmade vedtages en
forretningsorden for afdelingsmgdet i administrative afdelinger og veelges en kasserer.

OB fastsatte ved madet den 6. april 2016 et opsigelsesvarsel pa seks maneder for den
serviceaftale der indgas mellem en parlamentarisk afdelingsbestyrelse og administrationen.

Serviceaftalen er en aftale om de ydelser, som afdelingen kan forvente ved tilkab af tilleegsydelsen
'inspektarydelse’, og beskriver derved kun med hvilket gkonomisk varsel aftalen kan opsiges. Der

er ikke taget stilling til fra hvilket tidspunkt afdelingen kan opsige aftalen. Formandskabet har bedt

administrationen udforme opleeg til dette.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Den daglige drift varetages af de af afdelingsmgdet valgte beboerdemokrater.

Regler
§ 20 i Vedteegter for Boligforeningen AAB
§ 1 i forretningsorden for organisationsbestyrelsen i Boligforeningen AAB

S. 26 i pjecen "AAB’s driftsmodeller”, hvor proceduren for skifte af model fremgar.

Det fremgar af AAB’s vedteegter § 20, at OB kan beslutte at overlade visse administrative opgaver
til den lokale afdelingsbestyrelse, og at disse efterfglgende varetages under ansvar overfor AAB’s
direktar.
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Det fremgar videre af § 1, stk. 6, i forretningsorden for OB, at OB kan delegere det administrative
driftsansvar for afdelingen til afdelingsbestyrelsen, nar denne er indstillet pa at Igfte opgaven efter
de retningslinjer, der er vedtaget af OB.

Implementering

Beslutningen meddeles afdelingsbestyrelsen inden 14 dage efter referatets godkendelse.

Herefter aftales en mgderacskke med inspektar, regnskabsmedarbejder, driftskoordinator,
kreditor/workflow og afdelingsradgiver. Nar alle ressourceenheder har indgvet/overdraget opgaver,
kan driftsansvaret formelt overdrages.

Bilag:
Ansggning OB om admin light D2020-144013 3.0.pdf

Beslutning OB den 3. februar 2021:
Indstillingen blev godkendt.

8. Behandling - Afholdelse af dialogmader 2021
Sagsnr.: S2019-02084

Sagsbehandler: Pia Skov (PSK)

Resume

Det er i OB’s madeplan for 2021 fastlagt, at der i marts maned skal afvikles dialogmader med
afdelingsbestyrelserne. Disse foreslas aflyst pa grund af situationen omkring COVID-19.

Behandling

Administrationen indstiller, at OB aflyser de i marts maned fastlagte dialogm@der med
afdelingerne.

Sagsfremstilling
Som aflgsning for de tidligere faciliterede afdelingsnetvaerk, har OB besluttet at afholde arlige
dialogmader med AAB’s afdelingsbestyrelser for at opretholde en god dialog om foreningens

forhold, og s& OB kan lytte til, hvad der rarer sig i afdelingerne.
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Der blev i 2020 afholdt et enkelt dialogmade om BeboerAAB og husordenssager. Det andet
planlagte mgde blev aflyst pga. COVID-19.

Udvalget 'Beboerdemokrati’ (BDU) drefter den 27. januar 2021 form og forslag til emner for
kommende dialogmader. Disse forventes fremlagt for OB til mgdet i marts sammen med forslag til
afholdelse, hvis den sundhedsmeessige situation tillader det.

@konomi

Ikke relevant for en aflysning. Det koster ca. 5.000 kr. til let anretning samt kaffe, afhaengig af
deltagerantallet.

Beboerdemokratisk behandling

Ved madet den 8. maj 2019 besluttede OB, at ’safremt repraesentantskabet godkender
nedseettelse af udvalget 'Beboerdemokrati' foreslas planlaegning af dialogmeder forankret der.’

OB godkendte den 7. oktober 2021 OB’s mgdehjul for 2021, hvoraf det fremgar, at der planleegges
dialogmader i marts maned, og at datoerne senere fastlaegges.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Det er en mulighed for afdelingsbestyrelserne at have dialog med OB om udvalgte emner.

Regler

Ingen.

Implementering

Emner fremleegges til neeste OB-made.

Beslutning OB den 3. februar 2021:

OB traf beslutning om at aflyse de fysiske dialogmader i marts og erstatte disse med to
elektroniske mader i april maned. Administrationen udarbejder oplaeg til indhold til OB's mgde i
marts, baseret pa tilkendegivelser fra BDU. Der var forslag om, at drgfte forebyggelse af
ensomhed og fokus pa de muligheder for tilskud, der orienteres om via forskellige kanaler, f.eks.
BL og AAB informerer. Samtidig skal der afseettes tid til, at afdelingsbestyrelserne kan give input til
OB.
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9. Behandling - Effektivisering 2021 - 2026
Sagsnr.: S2021-00138

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Den 8. januar 2021 er der indgaet ny aftale om effektivisering af afdelingernes drift frem til 2026.
Aftalen er en fortsaettelse af den tidligere aftale. Aftalen er kollektiv for den almene branche og
Igber frem til 2026.

Behandling

Formandskabet indstiller at organisationsbestyrelsen (OB) drefter den nye aftale om
effektivisering.

Sagsfremstilling

Fredag den 8. januar 2021 blev regeringen, KL & BL enige om en ny effektiviseringsaftale for den
almene sektor, som geelder fra 2021-2026, hvor branchen som helhed skal effektivisere for 1,8
milliard kroner (2014-priser). De 1,5 mia. kr. skal effektiviseres pa de konti, som er en del af
udgiftsbasen, mens 300 mio. kr. skal effektiviseres pa energiforbruget (bade kollektivt og i
husstandene). Branchens 'overopfyldelse’ af aftalen om effektiviseringer for 2016-20 bliver
modregnet. Dette forventes at belgbe sig til 400 mio. kr.

Aftalen er kollektiv, og geelder for hele den almene boligsektor. Fra 2027 forventes en model for
mere lokalt forankrede effektiviseringsmal.

For AAB betyder det, at der skal effektiviseres i perioden 2020 til 2026 for 57 mio. kr. (2014-priser),
hvilket svarer til 114 mio. kr. for hele perioden 2014-2026. Eller i alt 16,30 %.

| budgetterne for 2020, har AAB opnéaet en effektivisering pa ca. 65 mio. kr.

Dermed mangler vi 49 mio. kr., som skal realiseres inden 2026.

Administrationen forventer primo februar at kunne udforme en beregning pa baggrund af regnskab
2020. Forventningen er, at vi har lavere udgifter end budgetteret, men ogsa at vi har et
udgiftseftersleeb pa konto 115 og 116 pa grund af COVID-19, der ikke kan medregnes som
effektivisering, nar regnskab 2020 fremskrives til 2026.
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Energi

Aftalen peger pa en effektivisering pa 300 mio. kr. pa udgifter til el og varme. Dette angives i
aftalen til at svare til 5 %. | AAB laegges der op til et mal pa 5 % reduktion i udgifterne til el og
varme i perioden 2020-2026. Der nedsaettes en arbejdsgruppe i FM-gruppen, som skal arbejde
med denne del. Fgrste opgave er at etablere baseline for forbruget i 2020. Arbejdsgruppen
forventes at blive en integreret del af energistrategigruppen med reference til udvalget byggeri,
renovering og vedligeholdelse (BRVU).

Effektive indkab af vare- og tjenesteydelser

Et andet fokuspunkt i aftalen er indkab, hvor der stadig vurderes at veere et stort uindfriet
potentiale. Der vil vaere fokus pa dette omrade i styringsdialogen i 2022, og der etableres fra
aftaleparternes side en ERFA-gruppe og udgives et idékatalog til at inspirere boligafdelinger og -
organisationer.

AAB gik allerede under farste effektiviseringsaftale i gang med indkab og udbud, og har netop
ansat en ekstra udbudskonsulent. Det vurderes, at der stadig er stort potentiale pa omradet. Bade i
form af nye udbud og indkgbsaftaler, samt i at forankre de indgaede aftaler i hele foreningen.

| perioden frem til 2026 forventes

e alle udbud af istandseettelse af flytteboliger gennemfart. Og hovedparten har veeret i genudbud.

e alle udbud af trappevask, renggring, vinduespolering at veere gennemfart for de
parlamentariske afdelinger og de administrative afdelinger, som gnsker at deltage i geografisk
pulje.

Og med afsaet i AAB’s samlede indkgbsvolumen udveelges tre sterre indkebsomrader, hvor der
gennemfares faelles udbud for de parlamentariske afdelinger samt de administrative afdelinger,
som gnsker at deltage. Det kunne f.eks. vaere udbud af maskiner til vaskerier.

Herudover analyseres potentialet for udlicitering af driftsopgaver, hvorefter der udvaelges et par
omrader som udliciteres.

Konto 114 (renholdelse)
AAB’s analyse af konto 114 viser, at parlamentariske afdelinger har et hgjere forbrug end

administrative afdelinger. Analysen viser samtidig, at hverken de parlamentariske eller de
administrative afdelinger siden 2014 har haft et stgrre fald i forbruget. Dermed vurderes
det, at der stadig er stort effektiviseringspotentiale for konto 114, hvilket ogsa

underbygges af Boligstyrelsens effektivitetstal.
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Ovbligatoriske effektiviseringshandleplaner

Boligorganisationer, der har afdelinger med lave effektivitetstal over en arraekke, skal udarbejde
obligatoriske effektiviseringshandleplaner, som skal drgftes pa det arlige styringsdialogmgde med
beliggenhedskommunen. Der udarbejdes et enkelt format for effektiviseringshandleplanen som del
af styringsrapporten. Disse effektivitetstal males via styrelsens "benchmark-model”. Og det
forventes, at der vil blive mulighed for at fa adgang til de afdelinger i andre organisationer, vi bliver
sammenlignet med.

@konomi

AAB skal ifglge aftalen effektivisere med 114 mio. kr. i perioden 2014-2026. | 2020 forventes det,
at AAB har naet 65 mio. kr. af de 114 mio. kr.

Beboerdemokratisk behandling

OB besluttede ved mgdet den 2. december 2020, at AAB’s fokus skulle vaere tre elementer:

1. Udbud i AAB
o Fokus pa hvordan geografisk teette afdelinger kan ga i udbud sammen

2. Nye leverandgrprisanalyser
o Administrationen forsgger at levere disse kvartalsvis med aktuelle data. Hvis dette
bliver for ressourcekraevende, kunne hyppigheden szettes ned til halvarlig. Evaluering af
hyppigheden foretages i risikoudvalget (RU) inden sommerferien 2021.

3. Opdatering af "familie’-udgiftsanalysen med nyeste regnskabs— og budgettal
o Ved hjeelp af intern benchmark i AAB-familiegrupperne, vil afdelinger som er veesentligt
dyrere end familien blive identificeret. Malet er at hjalpe de dyrere afdelinger med at
komme ned i udgiftsniveau.

Lebende status pa arbejdet med effektivisering behandles i udvalget for gkonomi og drift i
afdelingerne (JDA), RU og OB via ledelsesrapporten og malstyringstavlen. Herudover vil de
afdelinger, der ikke lever op til kravene i effektiviseringsaftalen skulle godkende handlingsplaner.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Aftalen vil vaere med til at sikre en husleje, der er til at betale.

Regler
Aftale om effektivisering af den almene boligsektor i 2021-2026.

Aftale af 8. januar 2021 mellem Transport- og Boligministeriet, BL — Danmarks Almene Boliger og
KL — Kommunernes Landsforening.

Version 1.0
Side 20 af 38



Referat OB-mode den 3. februar 2021
Onsdag kl. 17:00

https://www.trm.dk/politiske-aftaler/2021/aftale-om-effektivisering-af-den-almene-
boligsektor-i-2021-2026/

Implementering

Der er den 11. januar 2021 udsendt information til AAB’s afdelinger om aftalen.

Beslutning OB den 3. februar 2021:

OB drgftede den nye effektiviseringsaftale pa det foreliggende grundlag. Formanden bemaerkede,
at indsatsen ma koncentrere sig om effektiviseringer og ikke besparelser. Der skal leveres samme
kvalitet og ydelser for faerre penge, eller Igses flere for de samme penge.

Det er meldt ud, at vores afdelinger af effektiviseringsenheden i ministeriet vil blive rangordnet,
hvilket betyder, at der for afdelinger med stort effektiviseringspotentiale skal udarbejdes individuel
handlingsplan. Der var enighed om, at indtil der foreligger nyt fra effektiviseringsenheden, arbejder
vi videre med fokus pa indkgb og udbud.

10. Modtager af jubileeumslegat (lukket)
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

11. Godkendelse - Forsikringspolitik
Sagsnr.: S2017-00020

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Boligforeningen AAB har ikke tidligere haft en egentlig politik for forsikringer. Denne sag lsegger op
til at beskrive hidtidige rammer og praksis i en politik, sa den er kendt for afdelinger og
administration.

Godkendelse

Udvalget 'Gkonomi og drift i afdelingerne’ (ODA) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at
godkende forsikringspolitikken.
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Sagsfremstilling

Forsikringspolitikken beskriver hvilke forsikringer AAB har, principperne for at tegne forsikringer og
fordeling af preemier.

Politikken beskriver ogsa samarbejdet med forsikringsmaegler, der varetager forsikringsfaglig
specialviden. Forsikringsmaeglingsopgaven er valgt outsourcet, fordi vi anser forsikring som et
speciale, der ikke ville veere rationelt at ansaette i administrationen.

@konomi

Beboerdemokratisk behandling

Formandskabet har besluttet, at forslag om nye politikker skal behandles i et
repraesentantskabsudvalg far politikken sendes til godkendelse i OB. @DA har behandlet politikken
pa made den 18. januar 2021.

Udvalget bemaerkede, at den vedlagte forsikringsplan indeholdt et navn pa en fratradt
medarbejder. Dette vil vaere rettet i naeste version af forsikringsplanen inden den publiceres i
afdelingshandbogen. Herudover bad udvalget om at tallet for greensevaerdien for hvornar en sag
behandles i administrationen blev andret til en hver tid geeldende greenseveaerdi.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Det har betydning for beboernes husleje at AAB er forsikret hensigtsmaessigt, fordi det kan vaere
forbundet med betydelige gener og store huslejezendringer, nar der opstar skader, som ikke er
forsikringsdaekket.

Regler
Driftsbkg. § 12, stk. 1:

‘Boligorganisationens bestyrelse har den overordnede ledelse af boligorganisationen og dens afdelinger.
Bestyrelsen er ansvarlig for driften, herunder for at den organiseres og tilrettelaegges effektivt, samt for at
udlejning, budgetleegning, regnskabsafleeggelse, lejefastseettelse og den daglige administration sker i
overensstemmelse med de regler, der geelder herfor.’

Implementering

Version 1.0
Side 22 af 38



Referat OB-mode den 3. februar 2021
Onsdag kl. 17:00

Efter behandling pa OB-mgde den 3. februar 2021 offentliggares politikken pa AAB’s intranet inden
for 14 dage efter referatets godkendelse. Politikken bliver ogsa udsendt som cirkulzere til alle AAB
afdelinger.

Bilag:
Forsikringspolitik.pdf
Forsikringsplan.pdf

Beslutning OB den 3. februar 2021:
OB godkendte indstillingen.

12. Godkendelse - Egenkontrolrapport 1. halvar 2020
Sagsnr.: S2016-00057

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Egenkontrolrapporten for 1. halvar af 2020, viser en forbedring vedrgrende malopfyldelsen i forhold
til forrige rapport. Flere initiativer, som har veeret planlagt til 1. halvar 2020, har veeret sveere at
gennemfare grundet COVID-19. Herudover har arbejdet med svig-sagen i afdeling 46 lagt beslag
pa ressourcer.

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

a. tager rapport for egenkontrol 1. halvar 2020 til efterretning,
b. godkende revisionsprotokollatet for 1. halvar 2020. Protokollen sendes til elektronisk
underskrivelse.

Sagsfremstilling

Egenkontrolrapporten fra 1. halvar 2020 er opdelt i fire hovedoverskrifter med 11
malpunkter, hvor resultatet er fglgende:
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[ NR___ | Malpunker ________________________| Administrative afdclinger Parlamentariske afdelinger
A

Effektivisering
a1 Effektivitet og produktivitet i AAB’s afdelinger O O
B Egenkontrol
b. 1.1 Fejli den decentrale forvaltning (fire fokus omrader) O O
b.12 Fejli den decentrale forvaltning (Niveauet af svig) O O
b.2 Egenkontrol i administrationen O O
b.3 Egenkontrolskemaet, herunder beseqg i afdelingerne O O
C @konomisk situation
c 11 Rangdeling af afdelinger . .
c. 12 Rangdeling af afdelinger (Ledelsesrapporten) O O
D Implementering af den nye driftsbekendtgerelse
d.1 Forretningsgange der fremmer sparsomlighed O O
d.2 Gennemgang af ekonomistyringen O O
d 3 Udfart arbejde der metodisk fremmer effektivitet og kvalitet O O
d 4 Plan 2017-2020 O O

Resultatet af egenkontrollen er overordnet set ikke tilfredsstillende, da der stadig er overvejende
gule og et radt punkt. Egenkontrollen er et resultat af de skeerpede malsaetninger, som vi satte i
halvarsrapporten for 2019. Disse malseetninger fastholdes til naeste rapport.

Det er vores vurdering, at arets resultater afspejler en fremgang, hvilket er tilfredsstillende i forhold
til sidste egenkontrolrapport. | egenkontrollen for 2. halvar 2020 arbejdes der videre med
opfalgning pa de malepunkter, hvor resultaterne i nuvaerende rapport ikke er tilfredsstillende.

Revisionen anbefaler i revisionsprotokollen vedrgrende egenkontrollen, at:

der arbejdes med at ggre malsaetningerne mere praecise inden for de enkelte omrader, da
klarere definitioner af de enkelte omraders mal og greenser vil gge effekten af tiltagene, og give
mere veerdi for AAB.

der fortsat arbejdes med at gare de underliggende analyser til forvaltningsrevisionsrapporten
mere dybdegaende for at give et mere nuanceret billede.

OB fastlaegger hvilke omrader/opgaver, der skal laegges i egenkontrolarbejdet, samt hvornar
der er sket malopfyldelse.

der sker gget fokus pa at sikre overholdelse af omraderne i egenkontrollen. Dette ber sikres for
fortsat at kunne efterkomme de krav Kgbenhavns Kommune har anfart i brev af 9. september
2016.

at der etableres et arshjul for egenkontrollen.

Revisionens anbefalinger mv. vil indga i administrationens videre arbejde.

RU behandler pa deres made 10. februar 2021 malepunkter for 2021. Og disse forelaegges OB il
godkendelse pa mgdet den 3. marts 2021.
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@konomi

Ved forvaltningsrevisionen undersgges det, om der er taget skyldige gkonomiske hensyn ved
forvaltning af boligorganisationens og afdelingernes midler og drift. Revisionen udfgres med
udgangspunkt i boligorganisationens egenkontrolrapportering om mal og opnaede resultater samt
om sparsommelighed, produktivitet og effektivitet.

Beboerdemokratisk behandling

Egenkontrolrapporten blev behandlet af RU i oktober 2020, uden at protokollen var feerdiggjort af
revisionen. Denne er nu klar og vedlagt denne indstilling.

RU gnskede malepunktet b1.1. aendret til grant. Administrationen har diskuteret dette med
revisionen. Revisionen vurderer punktet gult, da sygdomsregistreringen ikke var fuldsteendig. For
ikke at have uoverensstemmelse mellem protokol og rapport er punktet derfor fastholdt gult i
rapporten.

Rapporten og protokollen blev ved en forglemmelse ikke forelagt pA OB madet i december 2020.

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

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

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Afdelingsbestyrelser og inspektagrer skal kvartalsvis indberette egenkontrol. Supportgruppen falger
op pa indberetninger, manglende indberetninger og besgger afdelinger, der har behov for bistand.

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

Regler

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

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

Kgbenhavns Kommune har i brev af 19. september 2016 palagt AAB at rapportere halvarligt ift.
forvaltningsrevision.

Ifm. Kebenhavns Kommunes besked om tilbagevenden til aimindeligt tilsyn med AAB, har
kommunen fastsat krav om halvarlig egenkontrol/forvaltningsrevision. Kebenhavns Kommune
foreslog en kontrol i tre niveauer:

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

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

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

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

Implementering

Administrationen forsaetter arbejdet med revisors anbefalinger.

Bilag:
[Feerdig] Egenkontrolrapport - 1. halvar 2020.pdf
Protokollat egenkontrol forar 2020 UDKAST 3.pdf

Beslutning OB den 3. februar 2021:

OB godkendte indstillingen.

13. Godkendelse - Reprasentantskabets besigtigelsestur 2021
Sagsnr.: S2018-02244
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Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume

Repraesentantskabets besigtigelsestur skal efter den oprindelige plan afvikles den 17. marts 2021.
Nedenfor gives en orientering om de forelgbige overvejelser om udflugten.

Godkendelse

OB godkender pa det foreliggende grundlag, at der arbejdes videre med oplaegget til
repraesentantskabets besigtigelsestur, men at turen grundet COVID-19 udskydes til foraret 2022.

Sagsfremstilling

Afdeling 105, Torveporten, Valby.

Afdeling 105 ligger pa det gamle Grgnttorv i Valby og er med sine 59 boliger fordelt pa 5 etager en
af AAB’s mindre afdelinger. | december 2019 blev byggeriet af 53 familie- og 6 ungdomsboliger
feerdigt. Projektlederen for projektet vil fortzelle om tilblivelsen af de nye boliger.

Grenttorvet, FB-Gruppen

Administrationen er i dialog med FB-Gruppens direktar omkring at fa FB-Gruppen til at forteelle om
udviklingen af Grgnttorvet. Herunder de mange forskellige samarbejder, som FB-Gruppen har
indgaet med de forskellige samarbejdspartnere og investorer, som er repreesenteret i det "nye”
Granttorvet.

Afdeling 118, Falkoner Allé, Frederiksberg

Afdeling 118 er en ny afdeling med 14 nye boliger, som var til indflytning i starten af 2020. Afdeling
118 ligger ved siden af De Dgves Kirke pa Agade pa Frederiksberg og er med sine 14 boliger
fordelt pa seks etager en af AAB’s sma afdelinger. Ni af boligerne tildeles via ventelisten. Pa
gardsiden udstyres ejendommen med svalegange, som bliver beklaedt med espalier og grenne
planter.

Afdeling 47, Lundebjerggardsvej, Skovlunde

Afdeling 47 er eksisterende afdeling i Skovlunde og er oprindeligt opfart tilbage i 1964. Der er lavet
et infill projekt, hvor der bliver opfert 39 nye reekkehuse, som er klar til indflytning i maj.
Bebyggelsen bliver opfgrt som tre selvstaendige raekkehusklynger. Og i hver klynge er der 13
boliger, som ligger omkring et feelles gardrum. Her er det gode naboskab indtaenkt som en vigtig
bokvalitet.
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@konomi

100.000 kr. for normal deltagelse fra repraesentantskabet. Det deekker omkostningerne til bus og
middag.

Beboerdemokratisk behandling

OB godkender de overordnede rammer for arets besigtigelsestur for repraesentantskabet.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

lkke relevant.

Regler

lkke relevant.

Implementering

Invitationer til besigtigelsesturen bliver udsendt én maned far.

Beslutning OB den 3. februar 2021:

OB godkendte, at der arbejdes videre med oplaegget til repreesentantskabets besigtigelsestur, men
at turen grundet COVID-19 udskydes til foraret 2022.

14. Godkendelse - Revision af politik for fornyelse og hovedistandsattelse af AAB's
afdelinger (dv-planen)
Sagsnr.: S2016-00231

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
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Organisationsbestyrelsen (OB) skal behandle politik for fornyelse og hovedistandsaettelse af AAB’s
afdelinger. Politiken er tilfgjet, at afdelingerne arligt skal henleegge til indvendig vedligeholdelse af
kokkener, bad mv.

Godkendelse
@DA indstiller til OB at godkende den reviderede politik.

Sagsfremstilling

Politikken er uforandret i forhold til tidligere med undtagelse af denne tilfgjelse:

'Det fglger af de almindelige regler for almene boligafdelinger, at boligorganisationens afdelinger
arligt skal henlaegge passende belgb til fornyelse af tekniske installationer og hovedistandseettelse
af afdelingens ejendomme, herunder indvendig vedligeholdelse af kakkener, bad mv.’

@konomi

Beboerdemokratisk behandling

Politiken blev behandlet pa udvalget ‘@konomi og drift i afdelingerne’ (dDA)'s made den 18. januar
2020. Udvalget havde ingen bemaerkninger.

Politiken er senest godkendt af OB den 14. december 2019. Naeste revision er planlagt til februar
2022.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Andringen vil betyde ggede henlaeggelser pa dv-planen, hvilket alt andet lige medferer
huslejestigning.

Regler

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

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

Implementering

Efter behandling pa OB-made den 3. februar 2021 offentliggeres politikken pa AAB’s intranet inden
for 14 dage efter referatets godkendelse. Politikken bliver ogsa udsendt som cirkulzere til alle
AAB’s afdelinger.

Bilag:
Politik for fornyelse og hovedistandseettelse af AAB's afdelinger (dv-planen).pdf

Beslutning OB den 3. februar 2021:
OB godkendte indstillingen.

15. Efterretning - Skillevagge
Sagsnr.: S2017-00280

Sagsbehandler: Henrik Schultz (HSC)

Resume

Sagen beskriver den nuvaerende proces ved gendring af skillevaegge. Der forventes fremlagt
forslag til forbedringer som fremlaegges for udvalget '@konomi og drift i afdelingerne’ (GDA) i
foraret.

Efterretning
Organisationsbestyrelsen (OB) tager sagen til efterretning pa det foreliggende grundlag med evt.
bemeerkninger pa mgdet.

Sagsfremstilling

AAB modtager typisk mellem 20-30 ansggninger arligt om aendring af skillevaegge, heraf en
sjeelden gang ansggning om aendring af baerende skilleveegge. | forbindelse med gennemgangen
af proceduren er der fundet forbedringsmuligheder, som vil blive forlagt @DA den 15. marts 2021
og OB til april/maj 2021. Proceduren er i grove traek:

a. Beboer udarbejder ansogning
Beboeren gnsker at foretage en aendring af skilleveeg. Beboeren kontakter
afdelingsbestyrelsen (administrative afdelinger), inspektar (parlamentariske afdelinger),
raderetsmedarbejder kontaktes eller beboeren kontakter anden person i administrationen.
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Der gives radgivning til beboeren eller henvisning til den relevante information og
ansggningsblanket pa aab.dk.

b. Kuvalitetssikring
Beboeren udfylder blanketten og sender denne til raaderet@aab.dk, hvor mailen kvitteres af
en raderetsmedarbejder i @konomi. Raderetsmedarbejderen kvalitetssikrer det indsendte
materiale, og ved eventuelle mangler meddeles dette beboeren, der reviderer materiale og
indsender det pa ny (eventuel med bistand fra inspektar eller afdelingsbestyrelse). Er der tale
om en baerende skillevaeg skal det af materialet fremgéa at beboeren har indhentet
byggetilladelse til dette.

c. Teknisk godkendelse
Raderetsmedarbejderen meddeler beboer sagsomkostninger (syn og sagsbehandling) og
laver opkraevning over huslejen, nar sagen er afsluttet. Er materialet fra beboeren udfyldt
korrekt godkendes ansagning om aendring af skillevaeg. Behandlingstiden fra trin b
(kvalitetssikring) til og med c (teknisk godkendelse) ma maksimalt vaere op til to maneder.

d. Udforsel
Efter godkendelse har beboeren to maneder til at udfere aendring af skillevaeg. Nar arbejdet er
faerdigt, meddeler beboeren dette til raaderet@aab.dk. Raderetsmedarbejderen kontakter
beboeren om eventuel forlzengelse af fristen, hvis beboeren ikke selv henvender sig

e. Synog godkendelse
Raderetsmedarbejderen bestiller syn af det faerdige arbejde hos inspekteren. Godkendes
udfarslen fortsaettes til punkt f. Godkendes opsaetningen ikke, bedes beboeren udbedre
mangler. Herefter gentages punkt d (udfarsel) til og med e (syn og godkendelse).

f.  BBR-zndring og journalisering
Antal rum og antal af type lejligheder opdateres i Unik Bolig. Inspektaren giver kommunen
besked om andring til BBR, samt besked om aendringen af boligen til gkonomi til brug for bl.a.
varmeregnskab. Nar inspektgren modtager besked om, at boligen er tilrettet i BBR
journaliseres beskeden i Unik Bolig.

Gkonomi
Jf. AAB’s takster for 2021 (klik her) beregnes beboernes gebyr for individuelle raderetssager efter
medgaet tid med en takst pa 950 kr./timen.

En raderetssag vedrgrende aendring af skilleveeg vurderes at kraeve to timers sagsbehandling og
en times arbejde i forbindelse med syn af arbejdet. En sag for aendring af skillevaeg koster derfor
typisk beboeren lige under 3.000 kr. (2 * 950 kr. + 950 kr. = 2.850 kr.)

Beboerdemokratisk behandling
Ingen — i administrative afdelinger kan ansggningen sendes til bestyrelsen.

OB har ved madet den 3. juni 2019 bedt administrationen beskrive den nuvaerende proces ved
a&ndring af skilleveegge

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Det er let tilgeengeligt for beboerne at tilga information pa vores hjemmeside om, hvordan de kan
a&ndre pa skilleveegge i deres bolig.

Regler
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Beboeren har, jf. LLA § 39, stk. 6 ret til at opsaette, flytte eller fierne ikke-baerende skillevaegge. Jf.

bygningsreglementet (BR18) skrives der desuden:
"Hvis der sker aendringer i konstruktionens virkemade, vil det pageeldende byggearbejde kreeve byggetilladelse.
Et eksempel p& en aendring af en konstruktions virkemade er f.eks. delvis fjernelse af en baerende vaeg,
etablering af et hul i en beerende veeg, der pavirker konstruktionsdelens virkemade, etablering af
udvekslingsbjeelker eller etablering af altan.” (klik her)

Beboeren har derfor mulighed for at opseette eller nedtage beerende vaegge, hvis der af kommunen
gives en byggetilladelse. Beboeren sgrger selv for indhentning af byggetilladelsen og indsamling af
relevant materiale hertil.

AAB'’s procedure for eendring af skillevaegge er beskrevet pa vores hjemmeside.

Implementering
Efterretningen beskriver den gaeldende procedure. Der vil blive stillet forslag pa @DA den 15.
marts 2021 til en revidering af denne procedure.

Bilag:

Notat vedr. &endring af skilleveegge.pdf

Beslutning OB den 3. februar 2021:
OB tog sagen til efterretning.

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

Udvalg med repraesentantskabsmedlemmer:

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

OB-udvalg:

e) Risikoudvalg (RU)
v/Charles Thomassen
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f) Folgegruppe for strategiarbejde
v/Charles Thomassen

Beslutning OB den 3. februar 2021:

Beboerdemokrati (BDU)

Regler for afvikling af afdelingsmader i 2021 har veeret droftet. De nuvaerende midlertidige regler
geelder frem til den 28. februar 2021. Budskabet er, at administrationen fortsaetter planlaegningen
som almindelig afvikling af afdelingsmgderne.

Udvalget arbejder med indstilling om rammer for efterarskonference 2021 til formandskabet.
Herudover arbejdes med nogle punkter i strategiarbejdet.
Beboere og udlejning (BU)

Politik for mindskelse af tomgangsleje ved erhvervslejemal er blevet genbesggt. |1 2020 var
udgiften 750.000 kr. Herudover er der arbejdet med udsaettelse af huslejebetaling for
erhvervslejemal.

Udvalget er blevet orienteret om digitalisering af udlejningsprocessen via UNIK. Systemet kan gere
det nemmere og mere brugervenligt for beboerne.

Eksisterende veerktgj til brug for husordenssager og ulovlig fremleje vil blive gennemgaet og
mangfoldiggjort for afdelingerne. Samtidig vil det blive undersggt, om der kan hentes erfaringer fra
andre boligorganisationer.

Byggeri, renovering og vedligeholdelse (BRVU)

Naeste mgde holdes den 9. februar 2021.

@konomi og drift i afdelingerne (3DA)

Planer for driftscentrene har veeret draftet. Dragftes pa naeste formandskabsmade.

Det dreftes, hvilke ydelser administrative afdelinger vil kunne tilkgbe i driften. Formandskabet skal
vurdere, om spgrgsmalet haenger sammen med honorarbetaling.

@DA skal ligeledes drgfte om afdelingerne skal betale mere til indkeberen, samt om der skal gebyr
pa inspektarers syn af raderet.

Risikoudvalget (RU)
Neeste mgde holdes den 10. februar 2021.
Folgegruppe for strategiarbejdet

Udvalget har veeret fysisk samlet en gang, hvor der var gode indledende drgftelser i forhold til
status pa de projekter, der er sat i gang.

Efterfolgende har der veeret holdt et digitalt mgde, hvor bud pa en ny kernefortzelling for vores
forening har veeret draftet. Denne praesenteres for OB, nar den er faerdig.

Der er fastsat nyt mgde den 24. februar 2021.
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17. Direktionsberetning
Sagsbehandler: Christian Hagsbro (CHO)

Eksterne forhold og politik

Made i Partnerskabsform og Boligforum er udsat til april

Mgadet i Partnerskabsforum i Kebenhavns Kommune er en gang udsat pga. COVID-19. Denne
gang udsaettes mgdet til 19. april 2021.

Ogsa madet mellem boligorganisationerne og Frederiksberg Kommune i det sakaldte Boligforum
er udsat til april. Ny mgdedato afventes.

Etablering af Det Centrale Almene Bygningsregister (DCAB)

Landsbyggefonden (LBF) har ivaerksat et arbejde med at opbygge et nyt digitalt alment
bygningsregister i forbindelse med den eksterne granskningsopgave mv. af planer for drift- og
vedligeholdelse. Det sker ved at etablere det Centrale Aimene Bygningsregister (DCAB).

| forste runde har AAB skulle udfylde og indberette interviewskemaer med informationer om:

¢ Indbygningsar for de 20 udvalgte bygningsdele for hver bygningstype.
e Oplysninger om tegningsmateriale, droneoverflyvning mv.
e Upload af relevant tegningsmateriale mv.

Inden udgangen af marts maned skal boligorganisationerne udfylde indberetning af skemaer, der
omfatter bl.a.

Oprettelse og navngivning af bygningstyper med retvisende navne.
Tilknytte bygninger til de oprettede bygningstyper.

Indbygningsar for de 20 udvalgte bygningsdele for hver bygningstype.
Oplysninger om tegningsmateriale, droneoverflyvning mv.

Upload af relevant tegningsmateriale mv.

Enkelte spargsmal om udvalgte bygningsdele.

Vedligehold & Energi indberetter pa vegne af AAB oplysningerne til LBF.

AC overenskomst 2020-2023
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Efter et lzengere forhandlingsforlgb er overenskomsten for de ca. 30 fuldtidsakademikere,
kommunikatarer, arkitekter m.fl. AAB pt. har ansat, faldet pa plads.

Overenskomstperioden er 2020-2023, og Ienninger mv. reguleres med tilbagevirkende kraft fra 1.
april 2020.

Indhold:

e 1,7 % arligt, men ingen regulering af personlige tillaeg.
¢ Indfarelse af en fritvalgsordning, hvor medarbejderne kan veelge pension, lgn eller ekstra
fridage, svarende til 3 %. Ordningen stiger med en procent arligt i perioden.

Med indgaelse af denne overenskomst udestar kun indgaelse af overenskomst med PULS
(inspektarer og AAB driftskoordinatorer).

Samlet energimeerkning af raekke-, kaede- og dobbelthuse

Energistyrelsen har offentliggjort en ny bekendtggrelse om energimaerkning af bygninger som isser
har betydning for energimeerkning af samlet energimaerkning af reekke-, kaede- eller dobbelthuse
som udlejes. Tidligere skulle energimaerkningen foreligge enkeltvis.

Efter en ny bestemmelse i bekendtggrelsens § 6, stk. 3, bliver det muligt at lave én samlet
energimaerkning for bygninger til udlejning, der er enten raekke-, kaede- eller dobbelthuse. Der er
krav om ens BBR-anvendelseskode for bygningen, at ejeren er den samme, at der er samme
opvarmningsform og ensartet klimaskaerm. Det vil vaere betydeligt billigere for afdelinger omfattet
af bestemmelsen, at fa et feelles energimaerke i stedet for, at der skulle udstedes
energimeerkninger pr. bolig. Bekendtgarelsen traeder for denne del i kraft den 1. juli 2021.

Andet

Problemer med opkreevning af gebyrer

Sidst pa aret 2020 opstod der problemer med opkraevning af gebyrer hos ansggere pa ventelisten,
idet leverandgren kun udsendte fysiske opkrasvninger pr. brev. Det er rettet, og der er
efteropkraevet hos ansggerne. Fristen for betaling blev udsat, sa ingen blev udmeldt pga. fejlen.

Digital opmaling af boliger

Projektet med digital opmaling af boliger er sat pa hold, grundet COVID-19. Vi har adskillige gange
oplevet, at beboerne ikke gnsker at lukke opmalingsmedarbejderne ind i deres bolig pa grund af
smittefrygt. Hvad det betyder for projektets skonomi og tidsplan vides endnu ikke, og der kan
forventes et retsligt efterspil med vores leverandgr.
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Lokale raderetskataloger

Nye lejere i de 12 afdelinger, der pa afdelingsmede har vedtaget et lokale raderetskatalog,
modtager nu dette sammen med de gvrige papirer ifm. indgéelse af lejekontrakt siden primo
december 2020).

Afdeling 117 - brand

Tirsdag den 5. januar 2021, omkring kl. 14-15 gik der under tagarbejde ild i taget pa den hgjeste
(10 etager) del af vores byggeri i restad Syd.

Der gik ild i tagpap, og der blev sa varmt at gasflasker eksplodere. Brandvaesnet kom hurtigt til og
fik ilden under kontrol. Heldigvis er ingen personer kommet til skade, men der er sket store skader
pa taget samt vand og ragskader i de underliggende boliger.

Afklaring af skadens omfang samt udbedringstid pagar stadig. Der er bade skader som fglge af
branden og som felge af slukningsarbejdet.

Der er stor fokus pa at fa fastlagt omfanget af skaderne pa installationer i skakte, i de
underliggende boliger. Bekymringen omkring skaktene skal ses som fglge af, at det kan
konstateres, at en bgjning pa en faldstamme helt nede i keelderen er smeltet, pa grund af at varm
bitumen, dvs. det der binder asfalttagpappet sammen, er Igbet igennem raret. Totalentreprengrens
ingenigrradgiver er pt. i gang med disse undersggelser. Skal alle skakter abnes for udskiftning af
installationer, vil der veere risiko for, at det vil pavirke muligheden for indflytning til tiden i disse
boliger.

Det ser ud til, at der kun er vandskade i boligerne pa de gverste etager. Totalentreprengren
vurderer lige nu, at der kan vaere en risiko for at de fire gverste boliger lige under taget ikke kan
veere klar til indflytning som planlagt.

Totalentreprengren har meddelt at ventilationsanleegget pa tag skal udskiftes, og det kan
sandsynligvis ikke na at veere klar inden planlagt indflytning medio marts 2021. Det pavirker
umiddelbart indflytningen i 21 boliger. Af de 21 boliger er der udsendt lejekontrakt pa tre boliger, de
gvrige lejekontrakter pauses indtil, der er overblik over mulighed for indflytning.

Totalentreprengren har nu meddelt at de 21 boliger, der ikke kan indflyttes som planlagt den 15.
marts 2021 pa grund af brandskader, alle vil kunne indflyttes pr. 15. april 2021.

OB'’s arshjul 2021

Efter planen skulle OB til mgdet i marts:
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e Behandle den arlige status pa arbejdsmiljg. Denne blev fremsendt til GDA’s made 18. januar
2021, men blev ikke behandlet pa made pga. tidsnad. Naeste made i DA er den 15. marts
2021, hvorefter den efterfglgende kan behandles i OB.

e Orienteres om Ignbenchmark 2020. Punktet er udsat til mgdet i marts.

¢ Orienteres om kapacitetsplan 2021. Administrationens ledelsesteam har evalueret den
nuveerende form og finder, at der ikke er sammenhaeng mellem den tid, der anvendes pa at
opdatere med veerdien af output. Vi vil derfor i labet af 2021 se pa, hvordan vi tilretteleegge det
bedre, herunder undersgge om det system, der tages i anvendelse til styring af byggesagerne,
vil kunne systemunderstatte ogsa i denne sammenhaeng.

Bilag:

Notat vedr. aendring af skilleveegge.pdf

Beslutning OB den 3. februar 2021:
Fagchef til byggeafdelingen

Da der har veeret behov for styrkelsen af ledelsen i byggeafdelingen, er der blevet ansat en
fagchef, der skal veere stedfortraeder for byggechefen.

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

19. Eventuelt
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume

Der kan ikke treeffes beslutninger under dette punkt

Beslutning OB den 3. februar 2021:

Intet at bemaerke.
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Referat OB-mgde den 3. februar 2021
Onsdag kl. 17:00
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