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Referat OB-mode den 2. marts 2022
Onsdag kl. 17:00

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

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

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

Sagsfremstilling

OB har aftalt at inddele dagsordenens beslutningspunkter i tre grupper:

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

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

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

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

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

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

@konomi

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

Hvilken betydning har det for afdelingen?

Implementering

Beslutning OB den 2. marts 2022:
Punkt 6 'Godkendelse - Fiber- og internet' blev aendret til et behandlingspunkt. Med denne aendring
blev dagsordenen godkendt.
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2. Referat fra sidste made
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Referat fra organisationsbestyrelsens (OB) made den 2. februar 2022 er godkendt og sendt til
underskrivelse den 23. februar 2022.

Indstilling
At referatet fra OB’s mgde den 2. februar 2022 er godkendt uden bemaerkninger.

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 mgde i organisationsbestyrelsen er den 14. februar 2022 fremsendt til OB’s
medlemmer til godkendelse. Der er ikke modtaget nogen bemeaerkninger til referatet, hvorfor det er
sendt til elektronisk underskrivelse i OB den 23. februar 2022.

@konomi

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

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

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

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

Safremt der ikke kommer indsigelser til referatet senest ofte dage efter udsendelse, underskrives referatet digitalt.
OB-medlemmer, der ikke har deltaget i mgdet, bekrzefter ved sin digitale signatur at have laest referatet.

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

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

Implementering

Sendes sa vidt muligt til OB senest 14 dage efter mgdets afholdelse.
Publiceres senest fire uger efter mgdets afholdelse.

Beslutning OB den 2. marts 2022:
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Referatet er godkendt og underskrevet af alle OB-medlemmer.
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Referat OB-mode den 2. marts 2022
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3. Behandling - Foreningen; revisionsprotokol om forberedende revisionsarbejder 2021
Sagsnr.: S2016-00109
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

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

Behandling
Protokollen fremlaegges til organisationsbestyrelsens (OB’s) godkendelse og sendes til elektronisk

underskrivelse.

Sagsfremstilling

Revisionen har gennemfgrt analytiske undersggelser, vurderinger og stikpraver pa falgende
omrader: lgn, budgetopfelgning byggesager, indkab, opfelgning pa tidligere ars bemaerkninger.
Revisionen har primeert veeret rettet mod de interne kontroller.

Revisors konklusion 'Den del af revisionen, vi har udfert, 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 medfare forbehold eller fremhaevelser i vores revisionspategning pa regnskabet. Opstar der
senere under revisionen forhold, som bedgmmes at kunne give anledning til forbehold eller
fremheevelser i vores revisionspategning, vil dette straks blive meddelt bestyrelsen ved indfarsel i
revisionsprotokollen.’

Revisionen bemeaerker:

Budgetopfaelgning byggesager

Vi har gennemgaet procedurer for budgetopfalgningen pa byggesager. AAB bruger en dynamisk
skabelon til budgetopfalgning, hvor kun det nyeste kvartals budgetopfelgning gemmes. Vi har
anbefalet ledelsen hos AAB fremadrettet at gemme den kvartalsvise budgetopfalgning som en pdf-
fil, sa det er muligt at pase tidligere perioders opfalgninger saerskilt. Vi er oplyst om, at AAB har
igangsat denne procedure.

Vores gennemgang har ikke givet anledning til yderligere bemeerkninger

Opfalgning pé tidligere ars anbefalinger

Vi har observeret superbruger adgange til Unik for to medarbejdere, der ligeledes har adgang til
bogfaring og gennemferelse/godkendelse af kgb. Det vedrgrer it-chefen og en medarbejder ansat i
gkonomifunktionen. Vi ger opmaerksom pa, at det giver en gget risiko, da der ikke er fuldsteendig
funktionsadskillelse. AAB er opmeerksomme pa dette, og har valgt at fastholde dette i relation til, at
kunne servicere organisationen hensigtsmaessigt.

Forretningsgangsbeskrivelse

Vi har gennemgaet boligorganisationens skriftlige forretningsgangsbeskrivelser pa vaesentlige
omrader. Vi anbefaler en opdatering af forretningsgangsbeskrivelsen for kreditoromradet. Vi har
faet oplyst, at organisationen har igangsat opdateringen.

P@konomi
lkke relevant.

Beboerdemokratisk behandling
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Protokollen skulle have veeret behandlet i risikoudvalget (RU) den 26. januar 2022. Da madet blev
aflyst, er det besluttet at sende sagen direkte til behandling i OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Ikke 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 udfgrt, samt alle vaeesentlige 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 indfgres
oplysninger om seerlige kontrolarbejder, afgivelse af szerlige beretninger, radgivning eller assistance.

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

Implementering
Udarbejdelse af forretningsgang for kreditorbehandling. Deadline: 1. marts 2022.

Bilag:
Revisionsprotokollat Igbende revision 2021 AAB Udkast.pdf

Beslutning OB den 2. marts 2022:
Protokollen blev godkendt uden bemaerkninger. Protokollen vil herefter blive sendt til elektronisk
underskrivelse.
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4. Behandling - Kunstkapital 2022
Sagsnr.: S2018-00412
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume

Organisationsbestyrelsen (OB) skal drefte udlodning af kunstkapital 2022. Der er i alt 30.000 kr. til
udlodning. Der er ved fristens udleb med udgangen af januar 2022 ikke modtaget nogen
ansggninger, hvorfor belgbet foreslas anvendt til kunst ifb. med kommende nybyggeri.

Indstilling
Formandskabet indstiller til OB at godkende at:
- tilskud pa 30.000 kr. anvendes til kunst ifb. med kommende nybyggeri
- formandskabet undersgger muligheder i de nybyggede afdelinger og traeffer beslutning om
tildeling af tilskud.

Sagsfremstilling
| Bestyrelsesnyt nr. 87, udsendt december 2021, blev alle afdelinger opfordret til at sege midler fra
Kunstkapitalen. Samtidig var sidste ars legatmodtager omtalt.

Der er ved ansggningsfristens udlgb ikke modtaget nogen ansagninger.
Belgbet foreslas derfor anvendt til kunst ifb. med kommende nybyggeri.

Gkonomi

Grundkapitalen bestar af:

e 300.000 kr., der er indbetalt kontakt

e 33.900 kr., der er givet som eksterne gaver i forbindelse med boligforeningens 100-ars
jubileeum

e 100.000 kr., der i forbindelse med boligforeningens 100-ars jubilaeum er overfgrt fra
arbejdskapitalen. Dette belgb blev besluttet udloddet med 10.000 kr. arligt i 10 ar. Der resterer
30.000 kr.

e 200.000 kr., der pa repraesentantskabsmgde den 25. august 2021 blev besluttet overfart fra
arbejdskapitalen til ekstraordinaer udlodning over de naeste 10 ar med op til 20.000 kr. pr.
udlodning.

Der er ikke nogen rentetilskrivning for 2021, hvorfor der er 30.000 kr. til udbetaling.
Udbetaling finder sted, nar det kan dokumenteres (f.eks. ved regning fra kunstneren) at
kunstveerkerne er leveret og installeret i afdelingen.

Beboerdemokratisk behandling

Kunstkapitalen er etableret ved repraesentantskabsbeslutning den 22. februar 1995.

Der blev i forbindelse med AAB’s 100-ars jubilaeum overfart 100.000 kr. fra arbejdskapitalen, hvor
repraesentantskabet godkendte en andring af retningslinjerne for udlodning.

Repraesentantskabet besluttede pa made den 25. august 2021 at overfgre 200.000 kr. fra
arbejdskapitalen til kunstfonden til ekstraordineer udlodning over de neeste 10 &r med op til 20.000
kr. pr. udlodning.

Kapitalen bestyres af Boligforeningen AAB’s organisationsbestyrelse, der bestar af ni medlemmer
valgt af foreningens repraesentantskab.

Beslutninger om tildeling af midler skal fremga af protokol fra organisationsbestyrelsens mgder.
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Organisationsbestyrelsen treeffer afggrelse om ansggningernes egnethed med hensyn til
opfyldelse af formal, og traeffer desuden afggrelse om, hvilke af de indsendte ans@gninger, der bar
modtage helt eller delvist tilskud.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Udsmykning af bygninger eller lignende, hvortil afdelingens beboere har adgang.

Regler

I henhold til Retningslinjer for uddeling af midler til kunstformal i Boligforeningen AAB er

kunstkapitalens formal, at

e yde stotte til indkgb af billedende kunst, kunsthandvaerk og kunstnerisk formgivne arbejder

o afholde udgifter til billedkunstnerisk udsmykning af bygninger i en afdeling, hvortil
andelshaverne, offentligheden eller videre kredse har adgang

o stgtte andre initiativer, der er egnede til at opfylde formalet med uddeling af midlerne

Afdelingen skal sikre, at

e Verkerne placeres pa steder, hvor flest mulige beboere har adgang

o Vaerkerne etableres, udstilles eller opbevares under forsvarlige forhold
e Veerkerne vedligeholdes og forsikres i fornegdent omfang

Implementering

Inden for 14 dage efter referatets godkendelse orienteres afdelingen om OB’s beslutning.
Udbetaling finder sted, nar det kan dokumenteres (f.eks. ved regning fra kunstneren) at
kunstveerkerne er leveret og installeret i afdelingen.

Beslutning OB den 2. marts 2022:
OB besluttede at overfare de 30.000 kr. til udlodning i 2023, s& der er mulighed for at sgge tilskud
til starre projekter, som f.eks. gavimalerier.
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5. Behandling - @konomisk fuldmagt for administrative afdelinger; retningslinjer for hvilke
arbejder afdelingerne ma igangsaette (revision)

Sagsnr.: S2017-00166

Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume

Sagen omhandler opleeg til revidering af belgbsgraenser for igangsaetning af dv-arbejder for
administrative afdelinger. Sagen omhandler sager der gkonomisk ligger i spaendet 600.000 kr. til
1.500.000 kr.

Behandling
Byggeri, renovering og vedligeholdelsesudvalget (BRVU) indstiller til organisationsbestyrelsen
(OB) at godkende, at:
¢ administrative afdelinger selv kan igangsaette arbejder op til 1.500.000 kr. (inkl. moms), nar der
er tale om:
o 1:1 udskiftning med kun én fagentreprise og
o nar sagen ikke omfatter involverede tekniske installationer eller indgriben i bygningens
konstruktionsdele.
o afdelingsbestyrelsen skal indesta for at, der altid:
o foreligger skriftlig godkendelse fra driftskoordinatoren om, at afdelingsbestyrelsen kan
igangseette arbejderne
o det skal i hver sag vurderes om der skal tilknyttes en ekstern radgiver til fagtilsyn.

Sagsfremstilling

Efter at den reviderede belgbsgreense har veeret geeldende i fire ar, er det administrationens
vurdering, at der kan veere arbejder over 600.000 kr., som administrationen ikke ngdvendigvis
behgver at veere forretningsfarer pa. Administrationen foreslar derfor, at arbejder over 600.000 kr.
(inkl. moms) i seerlige tilfeelde kan igangseettes af afdelingen selv efter aftale med afdelingens
driftskoordinator.

Det kunne for eksempel veere:
Maling af opgange
Udskiftning af belaegninger
Indkab af vaskemaskiner
Maling af traeveerk.

Dette er i de tilfaelde, hvor der er tale om en 1:1 udskiftning og kun én fagentreprise, og nar der
ikke er involveret tekniske installationer eller indgriben i bygningens konstruktionsdele. Sagens
veaerdi ma aldrig samlet overstige 1.500.000 kr. (inkl. moms).

Folgende skal altid veere opfyldt:

e Der skal foreligge skriftlig godkendelse fra driftskoordinatoren om, at afdelingsbestyrelsen kan
igangseette arbejderne.

e Afdelingen skal sikre, at der som minimum er tilknyttet en ekstern radgiver til fagtilsyn.

@konomi
Ingen.

Beboerdemokratisk behandling

Pa baggrund af indstilling fra BRVU og udvalget '@dkonomi og drift i afdelingerne’ (JDA) godkendte
OB den 5. oktober 2016 aendring af teerskelvaerdien for hvad administrative afdelinger matte
igangseette. Graensen blev haevet fra 400.000 kr. til 600.000 kr.
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BRVU behandlede sagen den 9. februar 2022.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Vedtaegterne §20:
’Organisationsbestyrelsen kan beslutte, at visse administrative opgaver optaget i en forretningsorden kan
uddelegeres til afdelingsbestyrelser.

Opgaverne varetages under ansvar overfor Boligforeningen AAB’s direktar.’

Implementering

Nar sagen er godkendt i OB, treeder de nye retningslinjer i kraft pa sager, der endnu ikke er
igangsat. Afdelingshandbogen bliver opdateret senest 14 dage efter godkendelse i OB, og der
udsendes cirkuleere med de nye retningslinjer.

Beslutning OB den 2. marts 2022:

Der var enighed om at eendre formuleringen: '1:1 udskiftning med kun én fagentreprise' til '1:1
udskiftning med fa fagentrepriser'.

Administrationen blev bedt om naermere at vurdere, om der er grundlag for tilsvarende aendringer
for de parlamentariske afdelinger.

Med disse bemeerkninger blev indstillingen godkendt.
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Referat OB-mode den 2. marts 2022
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6. Godkendelse - Fiber- og internet
Sagsnr.: S2018-02796
Sagsbehandler: Michael Storgaard (MST)

Resume

AAB har veeret i dialog med BL og leverandgrer af fiber- og internet for at kunne udbyde en
rammeaftale. Efter denne dialog har administrationen vurderet, at en rammeaftale ikke er den mest
fordelagtige lasning. Fremfor en rammeaftale indstilles det til organisationsbestyrelsen (OB) at
indga en feellesaftale med TDC NET om etablering af fiber i alle AAB’s afdelinger.

Godkendelse
Udvalget 'Byggeri, renovering og vedligehold’ (BRVU) indstiller til (formandskabet)/OB at godkende
en feellesaftale for AAB med TDC NET om etablering af fiber i alle afdelingerne.

Sagsfremstilling

OB har besluttet at igangseette udbud af en rammeaftale for fiber og internet i AAB’s afdelinger.
Udbudskonsulenten og IT-chefen har bade talt med BL’s radgivere indenfor fiber- og internet, samt
foretaget en markedsdialog for at afdackke markedet.

Med udgangspunkt i markedsdialogen er anbefalingen, at AAB laver en feellesaftale med TDC NET
om etablering af fiber i alle AAB’s afdelinger.

Hvorfor TDC NET? Som markedet aktuel ser ud, er det TDC NET og GlobalConnect, der forsager
at lave den/de digitale motorveje i Danmark. Det vil sige, at de begge tilbyder gratis etablering af
fiber i AAB’s afdelinger. Begge leverandgrer tjener pa fiberinfrastrukturen ved, at udbyderne keber
sig adgang til nettet via fiberen.

TDC NET er reguleret i forhold til, hvor meget de ma opkraeve udbyderne for at bruge fiberen. Det
er GlobalConnect ikke, og de kan derfor justere priserne overfor udbyderne efter behov. Derudover
har TDC NET efter administrationens vurdering en bedre udrulningsplan end GlobalConnect.

1. TDC NET har lavet en model, hvor de foretager en fremfaring af fiberen til en aftalt
placering samt etablering af faringsveje pa feellesarealerne (i opgangene). Beboerne
tilsluttes farst, nar beboerne kgber et produkt hos en af de pt. 14 udbydere, der kan levere
pa TDC NET's fiber. Dette betyder, at man ikke skal ind i alle lejemal pa en gang, men farst
nar beboeren gnsker det.

2.

3. Ved etablering af stik i boligen, lover TDC NET at placering kan ske med op til 12 meters
kabling fra neermeste faringsvej i opgangen. Anbefalingen er at saette stikket i neerheden af
en stikkontakt saledes, at beboeren nemt kan szette strem til udstyret fra udbyderen.

| forbindelse med nybyggeri kan TDC NET etablere fiber i ejiendommen. Dette forudsaetter, at
adresseliste og aftale er pa plads 4 2 maned far indflytningen. Dette skal derfor indarbejdes i
kontraktgrundlaget for byggeriets opferelse.

AAB er ikke bundet til aftalen med TDC NET og en afdeling kan derfor i princippet veelge
efterfelgende at fa etableret en fiber fra en anden leverander. Umiddelbart er der ikke nogen grund
til dette. Dette vil blot betyde, at beboerne kan vaelge udbydere fra begge leverandgrer af fibernet,
safremt der er trukket kabler ind boligen fra begge leverandarer.

Inden en endelig aftale laves mellem AAB og TDC NET, forbeholder de sig retten til at regne
Igsningen til den enkelte afdeling igennem, hvorefter det skal godkendes internti TDC NET.
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Afdelinger, der har eksisterende anlaeg i forhold til PDS og/eller Corax, kan fortsaette driften sa
lzenge dette gnskes og sa leenge, der er aftaler med en leverander til dette.

4. Afdelingen har intet driftsansvar i forhold til beboeren. Alle fejl pa forbindelsen er mellem
udbyderen og TDC NET. TDC NET har alle serviceforpligtelser overfor udbyderne og
dermed ansvar for at udbedre eventuelle fejl.

En udrulning i hele AAB skal planlaagges sammen med TDC NET og kan planlaegges ud fra,
hvornar eksisterende aftaler udlgber.

@konomi

Der er ikke forbundet nogen gkonomi med aftalen, udover timerne til udarbejdelse af aftalen og
gennemgang i forhold til placering af fiber i den enkelte afdeling. TDC Net har ansvaret for fiberen
ift. udbyderne. Der er ikke nogen udgifter mellem AAB og TDC NET.

Afdelingen kan reducere deres udgifter ved at vaelge en fiberlgsning. De nuvaerende anlaeg bruger
strgm til driften af hardware, hvorimod en fiberlgsning er baseret pa lys, og der dermed ikke er
nogen hardware, der kraever stram.

Beboerdemokratisk behandling

BRVU har senest behandlet punktet den 9. februar 2022. OB vedtog pa mgdet den 4. marts 2020
et udbud af rammeaftalen pa fiber- og internet. Derudover er det behandlet i BRVU den 27. januar
2020.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Den enkelte beboer kan selv vaelge, hvilken internetudbyder, de gnsker. TDC NET samarbejder pt.
med 14 leverandgrer. Afregningen sker direkte mellem beboer og leverandgr. Leverandgren kan
veelge at opkreeve et etableringsgebyr ved indgaelse af aftalen med beboeren.

EEEGL]  Dansk(Net

@ Fastspeed cickeT - H|PER
IEZZG] Maspesd  NORLYS

£ BouGNET
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Regler

Implementering

Implementeringen sker over en laengere tidshorisont efter aftalen med TDC NET er indgaet. Den er
bade afhaengig af eksisterende aftaler i afdelingerne, samt hvornar det er muligt for TDC NET, at
levere i det pagaeldende omrade ud fra gravetilladelser og kapacitet hos TDC NET.

AAB’s afdelinger informeres om ordningen ved udsendelse af AAB cirkuleere, nar AAB politisk har
behandlet indstillingen og en faellesaftale er indgaet med TDC NET. Der kan eventuelt ogsa
afholdes orienteringsmade for interesserede afdelinger om lgsningen, sa der er mulighed for at
stille spgrgsmal.

Beslutning OB den 2. marts 2022:
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Sagen blev a&ndret til en mundtlig draftelse (‘Behandling').
OB kunne ikke tilslutte sig indstillingen, men gnskede i stedet en frivillig ordning. Afdelingerne skal

orienteres om ordningen i nzeste Bestyrelsesnyt.
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7. Godkendelse - ForsynOmeter og Kebenhavns Kommunes byfornyelsespuljer
Sagsnr.: S2018-02244
Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume
Kgbenhavns Kommunes byfornyelsespuljer giver mulighed for, at samtlige AAB-afdelinger i
kommunen gratis kan fa HOFOR ForsynOmeter.

Godkendelse

Byggeri, renovering og vedligeholdelsesudvalget (BRVU) indstiller til organisationsbestyrelsen

(OB) at godkende, at:

a. der sgges stotte til at de AAB-afdelinger i Kgbenhavns Kommune der ikke allerede er tilsluttet
til HOFOR’s ForsynOmeter, bliver dette.

Sagsfremstilling

Som en del af AAB’s Energistrategi, er malsaetningen, at AAB’s bygningsmasse skal vaere CO,-
neutral i ar 2055. Dette meget ambitigse mal skal blandt andet opnas ved energistyring og
energioptimering, som ogsa er en del af energistrategiens delmal.

AAB har indgaet et strategisk samarbejde med HOFOR ift. deres ForsynOmeter Igsning, som
bruges til nem energistyring, samt til Isbende at energioptimere og effektivisere afdelingen.

Som et led i samarbejdet med HOFOR, indledes brugen af ForsynOmeter altid med en grundig
gennemgang og efterfglgende anbefalinger med afdelingens bestyrelser eller evt. ansatte fra
HOFOR'’s specialister ift. optimering af afdelingens varmecentral(er) mm. Erfaringsvis har alene
implementeringen af disse anbefalinger givet meget store besparelser i mange afdelinger.

Kgbenhavns Kommune har i januar 2022 abnet op for sakaldte "Byfornyelsespuljer”, herunder ”
Energieffektivisering gennem data”. Dette giver AAB mulighed for at sgge statte til optimering af
vores afdelingers forbrug af varme, el og vand med HOFOR ForsynOmeter.

Ud af AAB’s 72 afdelinger i Kgabenhavns Kommune er der i dag 52 afdelinger, der allerede er
tilknyttet ForsynOmeter. Der resterer dermed 20 afdelinger, og da byfornyelsespuljen giver stgtte til
i alt 50 afdelinger pr. boligorganisation, vil samtlige afdelinger i Kebenhavns Kommune have
mulighed for at fa tilbudt l@asningen.

Jkonomi

Byfornyelsespuljen deekker pr. afdeling, 100 % af opstartsomkostningerne og to ars Igbende
abonnement af HOFOR ForsynOmeter. Stattens starrelse er inkl. moms og afhanger af antallet af
hovedmalere, der skal males pa.

Det vil derfor som udgangspunkt ikke koste afdelingerne noget. Hvis den enkelte afdeling gnsker
fortsat at bruge ForsynOmeter efter de forste to ar, betales der normal abonnementspris, som er
pa godt 3.400 kr. om aret pr. varmemaler.

Beboerdemokratisk behandling
BRVU behandlede sagen den 9. februar 2022.

'Politik for energimal i driften af AAB's afdelinger’ blev godkendt af repraesentantskabet den 27.
november 2019.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Mulighed for optimering af afdelingens energiforbrug, som i sidste ende betyder besparelser.
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Regler
Ingen

Implementering
Administrationen vil straks efter indstillingens godkendelse, ansgge byfornyelsespuljen og derefter
i samarbejde med HOFOR involvere de enkelte afdelinger ift. implementeringen af ForsynOmeter.

Beslutning OB den 2. marts 2022:
Indstillingen blev godkendt.
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8. Godkendelse - Kollektiv raderet; hvilke udgifter medtages?
Sagsnr.: S2017-00280
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
Sagen omhandler hvem der skal afholde hvilke typer af udgifter, nar beboeren benytter kollektiv
raderet i boligen.

Godkendelse

Udvalget for gkonomi og drift i afdelingerne (JDA) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB), at
godkende, at afdelingen ikke kan medtage udgifter til maling, tapetsering og gulvbehandling i
finansieringen af sager vedrerende kollektiv raderet, medmindre det falger direkte af selve
kakkenudskiftningen.

Sagsfremstilling

Denne sag tager sit afseet i, at der i nogle afdelinger har vaeret praecedens for, at der i forbindelse
med beregning af beboerens udgifter til udfgrelse af kollektiv radderet er blevet inkluderet udgifter til
maling og eventuelt ogsa tapetsering og gulvudskiftning i hele kakkenet.

| afdelingens vedligeholdelsesreglement fremgar det hvilken vedligeholdelsesordning, der er
geeldende for boligerne, samt de naermere regler om vedligeholdelse i boperioden og
istandseettelse ved fraflytning. Maling, tapetsering og gulvbehandling er reguleret af
vedligeholdelsesreglementet. Vedligeholdelsen af disse er beboers ansvar i boperioden, og fuldt
ud afdelingens ansvar ved fraflytning, nar beboer har boet mere end otte ar og fire maneder i
boligen. Beboers udgift nedskrives med en procent manedligt (A-ordning) eller via labende
vedligeholdelseskonto, som beboer indbetaler til (B-ordning, som kun afdeling 16 har).

Afdelingen skal i dv-planen henlaegge til at afholde sin andel af vedligeholdelsespligten.

Nar beboere sgger om at udfare kollektiv raderet i egen bolig, opstar der spargsmal om hvem der

skal betale for hvilke arbejder:

e Beboeren skal som en del af raderetssagen afholde alle udgifter, der er direkte relateret til
kokkenudskiftningen, fratrukket afdelingens finansiering af 25 %, der er fastlagt som
vedligeholdelsesandel ifom. kgkkenudskiftninger. Maling/tapetsering omkring nye
kokkenelementer, hvor maling og/eller tapet er beskadiget i forbindelse med nedtagning af
gammelt kakken, eller reparation af gulvet, hvor det er beskadiget som fglge af nedtagning af
gammelt kakken, kan medtages, men herudover kan der ikke inkluderes andre udgifter.

e Afdelingen skal af henlagte midler afholde udgifter, der ikke er en direkte konsekvens af
kgkkenudskiftningen. Det kan f.eks. vaere en ngdvendig opgradering af elinstallationerne.

Jkonomi

Forslaget vil seenke beboerens udgift til kakkenudskiftninger under den kollektive raderet i de
tilfeelde, hvor udgifter til maling, tapetsering og gulvbehandling har veeret inkluderet, og sikre, at
udgiften til maling, tapetsering og gulvbehandling altid afholdes af enten beboer eller afdeling i
henhold til vedligeholdelsesreglementet.

Beboerdemokratisk behandling
@DA har behandlet forslaget pa mgdet den 10. januar 2022. @DA indstiller forslaget til
godkendelse i OB.
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Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Udgiften til maling, tapetsering og gulvbehandling vil altid blive afholdt i henhold til
vedligeholdelsesreglementet enten af beboer eller afdeling, nar arbejdet ikke direkte falger af
kgkkenudskiftningen.

Regler

Lov om almene boliger (kollektiv raderet)
§37b. Afdelingsmadet kan treeffe beslutning om gennemfarelse af bestemte forbedringer af det lejede efter lejerens @nske og
om gennemfgrelse af sadanne forbedringer af ledige lejemél. Forbedringerne finansieres med annuitetslan med en maksimal
labetid pa 30 &r. Afdelingsmadet kan fastsaette nsermere rammer for den enkelte lejers adgang til at fa forbedret sin bolig,
herunder fastseette maksimumsbelgb for anskaffelsessummerne for de enkelte forbedringsarbejder. Boligorganisationen
godkender afdelingsmgadets beslutninger.

Lov om leje af almene boliger (vedligeholdelsesreglement).
§ 25. Udlejeren skal traeffe beslutning om, hvorvidt boligernes vedligeholdelse i boperioden og istandseettelse ved fraflytning
skal ske efter reglerne i enten § 26 eller § 27. Der kan fastseettes forskellige regler for de forskellige boligtyper i afdelingen. For
boliger, der udlejes til flygtninge, jf. § 51 a, stk. 4, i lov om almene boliger m.v., skal vedligeholdelse i boperioden og
istandseettelse ved fraflytning dog ske efter reglerne i § 27.
Stk. 2. Udlejeren skal udarbejde et vedligeholdelsesreglement, hvoraf det fremgar, hvilken vedligeholdelsesordning der er
geeldende for boligerne, jf. stk. 1. Vedligeholdelsesreglementet skal endvidere indeholde neermere regler om vedligeholdelse i
boperioden og istandseettelse ved fraflytning, ndr henholdsvis § 26 og § 27 finder anvendelse. Endelig skal
vedligeholdelsesreglementet indeholde en neermere beskrivelse af den standard, som boligerne skal have ved overtagelsen.
Vedligeholdelsesreglementet gaelder for samtlige lejere uanset eventuelle modstaende kontrakts bestemmelser.
Stk. 3. Det kan ikke ved fraflytning forlanges, at boligen afleveres i en bedre stand end den, hvori den blev overtaget.
Stk. 4. Lejeren skal uanset reglerne i §§ 26 og 27 afholde samtlige udgifter som falge af misligholdelse, hvorved det lejede er
forringet eller skadet som folge af fejlagtig brug, fejlagtig vedligeholdelse eller uforsvarlig adfserd af lejeren, medlemmer af
dennes husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til boligen.
§ 26. Har udlejeren efter § 25, stk. 1, truffet beslutning herom, sarger lejeren for og afholder udgiften til at vedligeholde boligen
indvendigt med hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling i boperioden.
Stk. 2. Ved fraflytning af boligen gennemfgres for lejerens regning en normalistandsaettelse, der omfatter nadvendig hvidtning,
maling og tapetsering af vaegge og lofter samt renggring. Udlejeren kan beslutte, at lejeren i stedet betaler et af udlejeren
fastsat hertil svarende normalistandsaettelsesbelab. Udlejeren overtager i lobet af en periode pé hajst 10 ar fra lejerens
overtagelse af lejligheden gradvis lejerens udgift til normalistandsaettelsen eller betaling af normalistandsaettelsesbelabet. Ved
fraflytning inden udlgbet af den fastsatte periode betaler lejeren kun den andel, som péa det tidspunkt, hvor lejeméalet ophgarer,
ikke er overtaget af udlejeren. Har udlejeren opsagt lejeren efter § 85, stk. 1, nr. 1, betaler lejeren ikke til normalistandseettelse
af boligen ved fraflytning ud over den andel, som er overtaget af udlejeren pé& det tidspunkt, hvor lejeméalet opharer.
§ 27. Har udlejeren efter § 25, stk. 1, truffet beslutning herom, vedligeholder udlejeren boligen indvendigt med hvidtning, maling,
tapetsering og gulvbehandling i boperioden. De nadvendige midler tilvejebringes ved lejerens indbetaling af et belab til en
vedligeholdelseskonto for boligen. Belgbet fastseettes af udlejer til et arligt belgb pr. m2 bruttoetageareal. Lejeren kan forlange,
at der udfgres vedligeholdelse af boligen med hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling, nar det er ngdvendigt og
udgifterne kan daekkes af boligens vedligeholdelseskonto.

Implementering
Forslaget implementeres Igbende i forbindelse med fremtidige godkendelser af kollektiv raderet i
den enkelte afdeling.

Beslutning OB den 2. marts 2022:
Indstillingen blev godkendt.
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9. Godkendelse - Afdeling 78; @ndring af udlejningsmodel for a&ldreboliger
Sagsnr.: S2019-01538
Sagsbehandler: Henrik Schultz (HSC)

Resume

Kgbenhavns Kommune gnsker en aendring i en seeraftale vedrgrende udlejning af seldreboliger,
hvortil kommunen har udfordringer med at visitere til 2eldre og handicappede, og hvortil
Boligforeningen AAB oplever udlejningsbesveer.

Godkendelse

Boligudvalget (BU) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende, at boliger i afdeling 78,
som i tre maneder er forsagt udlejet til @eldre og handicappede og efterfglgende via AAB’s
venteliste, returneres til kommunen, som herefter vil visitere studerende eller andre borgere med
akut boligbehov. Ordningen Igber i fem ar og evalueres efter fire ar.

Sagsfremstilling

AAB-afdeling 78, Utterslevgard bestar af 175 1- og 2- rums eaeldreboliger. Lovens udgangspunkt er,
at eldreboliger skal udlejes til zeldre og personer med handicap, som har behov for denne type
boliger. Kgbenhavns Kommune har anvisningsretten til boligerne.

Efter en kraftig vaekst i antallet af tomme aeldreboliger i kommunen, indgik Kegbenhavns Kommune
og de almene boligorganisationer i 2010 en aftale om, at aeldreboliger, som kommunen ikke kunne
anvise til, skulle udlejes til boligs@gende pa boligorganisationernes ventelister, der opfyldte
bestemte fleksible kriterier.

| afdeling 78 har der veeret udlejningsvanskeligheder saerligt i 1-rums boligerne, som med en
husleje pa 6.595 kr. er relativt dyre for enlige beboere. Flere af boligerne har derfor veeret udlejet til
boligsggende pa ventelisten, der opfylder fleksible kriterier om at veere i beskaeftigelse, selvom det
ogsa her har vist sig vanskeligt at finde nye lejere i Igbet af de farste tre maneder.

Kgbenhavns Kommune har behov for flere boliger til anvisning, og de har derfor fremsat gnske
om, at aftalen fra 2010 fraviges, sa boliger i afdeling 78 returneres til seldreboliganvisningen, hvis
AAB ikke kan finde en lejer pa ventelisten inden tre maneder. Herefter vil kommunen visitere
studerende eller andre borgere med akut boligbehov. Der vil ikke blive anvist beboere, som
kommunen vurderer kan have en utryghedsskabende adfeerd.

Det er administrationens opfattelse, at den foreslaede ordning ikke i vaesentligt omfang vil forringe
vilkarene for de boligsggende pa ventelisten, da boligerne vil veere i tilbud i ca. tre maneder og
derved kan na 3-4 tilbudsrunder om ngdvendigt. Kommunen vil fortsat haefte for lejen i en eventuel
tomgangsperiode.

Regler
Almenboliglovens § 54

Almene eldreboliger, der ejes af en almen boligorganisation, skal udlejes til &eldre og personer med handicap,
der har szerligt behov for sddanne boliger. Kommunalbestyrelsen kan beslutte, at boligerne skal udlejes til andre
boligsagende, séfremt de pagaeldende boliger ikke kan udlejes til den berettigede personkreds. Ved ledighed skal
boligerne pa ny s@ges udlejet til den berettigede personkreds. Kommunalbestyrelsen udgver anvisningsretten.
Den kommune, som efter § 115, stk. 3, har givet tilsagn om stgtte til ombygning af et plejehjem beliggende i en
anden kommune til almene aeldreboliger, udaver anvisningsretten til disse eeldreboliger.

Gkonomi
Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser.
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Beboerdemokratisk behandling
Drgftet i BU den 18. januar 2022 og indstillet til godkendelse i OB.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Der er en lille risiko for, at boligsagende pa venteliste til boligerne vil opleve laengere ventetid. Her
er det dog vigtigt at holde sig for gje, at boligerne i farste omgang skal tildeles en anden
malgruppe, sa antallet af boliger fra afdelingen, der udlejes via ventelisten, er i forvejen usikkert.

Implementering

1. kvartal 2022.

Beslutning OB den 2. marts 2022:
Indstillingen blev godkendt.
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10. Godkendelse - Rammeaftale for udlejning i Kebenhavns Kommune (justering af aftale)
Sagsnr.: S2019-01538
Sagsbehandler: Henrik Schultz (HSC)

Resume
Med indferelsen af forebyggelsesomrader, er det ngdvendigt at justere rammeaftalen om udlejning
for Kebenhavns Kommune.

Godkendelse

Boligudvalget (BU) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende tillaeg til rammeaftalen

af 1. november 2021 med felgende vilkar:

a) Udlejning efter fleksible A-kriterier i granne forebyggelsesomrader.

b) Fortsat udlejning efter skaerpede fleksible kriterier i gule omrader, der afspejler udfordringerne i
omradet, dog altid efter beskaeftigelseskriteriet.

c) Den boligsociale anvisning har fortsat ret til 1/3 af de ledigblevne boliger, men boligsggende
skal anvises efter saerlige kriterier, der understatter den gnskede udvikling.

d) Beboere, der flytter internt i egen afdeling, der er beliggende i et forebyggelsesomrade, skal
ikke opfylde de geeldende udlejningskriterier for afdelingen.

Sagsfremstilling
Den 1. december 2021 offentliggjorde ministeriet de statslige lister for almene boligomrader.

Der offentliggeres fire lister, der kategoriserer almene boligomrader pa baggrund af
beboersammensazetningen i afdelingen:

e Udsatte boligomrader

e Parallelsamfund (tidl. ghettoomrader)

¢ Omdannelsesomrader (tidl. harde ghettoomrader)
e Forebyggelsesomrader (ny)
Forebyggelsesomrader

Formalet med forebyggelsesomrader er at forebygge nye udsatte boligomrader og
parallelsamfund. Graenseveaerdierne for forebyggelsesomrader ligger pa nogle kriterier vaesentligt
under kriterierne for udsatte boligomrader. Forebyggelsesomrader er et boligomrade med flere end
1.000 beboere og er herudover defineret ved:

¢ At andelen af beboere, der er indvandrere eller efterkommere fra ikke-vestlige lande, overstiger
30 % og
e At omradet opfylder mindst to ud af fglgende fire kriterier

1) Andelen af beboere i alderen 18-64 ar, der er uden tilknytning til arbejdsmarked eller
uddannelse, overstiger 30 %, opgjort som gennemsnittet over de seneste 2 ar.

2) Andelen af beboere dgmt for overtraedelse af straffeloven, vabenloven eller lov om
euforiserende stoffer udgar mindst to gange landsgennemsnittet, opgjort som
gennemsnittet over de seneste 2 ar.

3) Andelen af beboere i alderen 30-59 ar, der alene har en grundskoleuddannelse, overstiger
60 %.

4) Den gennemsnitlige bruttoindkomst for skattepligtige i alderen 15-64 ar i omradet,
eksklusive uddannelsessggende, udgegr mindre end 65 % af den gennemsnitlige
bruttoindkomst for samme gruppe i regionen.

Rammeatftalen for udlejning i Kebenhavns Kommune
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Med indfgrelsen af forebyggelsesomraderne har det vaeret ngdvendigt at justere rammeaftalen om
udlejning for Keabenhavns Kommune, idet boligorganisationen er forpligtet til at udleje efter fleksible
kriterier, herunder beskeaeftigelses- og uddannelseskriterier, som fastlaeegges af kommunen med
henblik pa at styrke omraderne.

Udlejningsaftalen inddeler alle familieboligafdelinger i tre grupper efter trappetrinsmodellen, som
udtrykker en familieboligafdelings udfordringer pa tre niveauer.

F Bur 1 Rede omrader
Trin 3 Omrader med mere end 1.000 beboere, der udpeges som udsatte
omrader, herunder som ghettoomrader eller harde ghettoomrader

Boligafdelinger, hvor mindst 40 % af de voksne beboere er udenfor
arbejdsmarkedet

Gule omrader
Omrader med mere end 1.000 ! beboere, der er tat pa at opfylde mindst 2 kriterier. Et

omrade er taet pa et kriterium, nar

. * Determindre end 5 % eller 10 personer fra?! at opfylde kriterierne for udsatte omrader

Trin 2 om indkomst, grundskole eller andelen af dgmte

*  Flere end 35 % af de voksne beboere star udenfor arbejdsmarkedet eller omradet er
mindre end 10 personer fra at opfylde ledighedskriteriet

Boligafdelinger, hvor 35-40 % af de voksne beboere star udenfor arbejdsmarkedet

Gronne omréader
Trin 1 @vrige omrader med mere end 1.000 beboere, som ikke er omfattet af definitionerne pa rede og gule omrader.

Lnollgafdallngor, hvor mindre end 35% af de voksne beboere star udenfor arbejdsmarkedet ]

Ideen om forebyggelsesomraderne med behov for en forebyggende indsats, svarer til
udlejningsaftalens udpegning af gule boligomrader (risikoomrader). Der er imidlertid kun et vist
sammenfald mellem de nye statsligt udpegede forebyggelsesomrader og de i udlejningsaftalen
udpegede gule boligomrader, da udpegningskriterierne er forskellige.

Figur 1 viser fordelingen af alle boligomrader i hele Kebenhavns Kommune.

Figur 1. Statens udpegning af udsatte boligomrdader og forebyggelsesom-
rader sammenlignet med Udlejningsaftalens omradekategorier
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Boligforeningen AAB’s omrader i Kebenhavns Kommune
AAB har ét udsat boligomrade, afdeling 49, Staerevej. Her sker ingen aendringer i
udlejningsreglerne.

AAB har i Kgbenhavns Kommune fire forebyggelsesomrader:

Afdeling 33 — Tuborgvej (nuvaerende gult omrader)
Afdeling 80 — Gadelandet (nuvaerende gult omrade)
Afdeling 50 — Sjeelgr Boulevard (nuveerende gult omrade)
Afdeling 40 — Bellahgj (nuvaerende grgnt omrade)

| de nuveerende gule omrader udlejes der efter de skaerpede fleksible kriterier, hvor boligsagende
pa ventelisten skal opfylde kriterier, der afspejler de omrader, boligomradet konkret er udfordret pa,
dog altid beskeeftigelseskriteriet.

For det nuveerende granne omrade betyder aendringen, at alle familieboliger, der udlejes til
ventelisten, udlejes efter de fleksible A-kriterier, der giver fortrinsret til personer i arbejde og under
uddannelse.

Boligsocial anvisning
Kommunen har anvisningsret til 1/3 af de ledigblevne boliger.

Regeringens lovforslag indfgrer yderligere begraensninger for den kommunale boligsociale

anvisning i forebyggelsesomraderne. Det betyder, at kommunen som udgangspunkt ikke kan

anvise en familiebolig i et forebyggelsesomrade til husstande, hvor en person i husstanden:

e Erlgsladt fra afsoning/anbringelse indenfor de seneste 6 maneder

e Er statsborger udenfor EU/EQZS/Schweiz

e Har faet opsagt eller ophaevet tidligere lejemal pga. grov overtraedelse af husordenen inden for
de seneste 6 maneder

e | seks sammenhangende kalendermaneder har modtaget selvforsgrgelses- og
hjemrejseydelse eller overgangsydelse eller i 24 sammenhaengende kalendermaneder har
modtaget kontanthjaelp efter lov om aktiv socialpolitik.

| de gule boligomrader, der ikke er udpeget som forebyggelsesomrader, er kommunen efter
rammeaftalen forpligtet til at udvise forsigtighed ved anvisningen.

Gkonomi
Sagen har ingen gkonomiske konsekvenser.

Beboerdemokratisk behandling

BU har drgftet sagen ved made den 18. januar 2022: Der var drgftelse af, om det ikke var meget
administrativt tungt med en s& detaljeret aftale. Administrationen oplyste, at det var ngdvendigt
grundet lovudspillet pa omradet, hvor vores afdelinger trues med nedrivning. Fokus var nu pa, at vi
far nogle gode boligafdelinger. Udvalget var glade for at hgre at Kebenhavns Kommune skal
udvise forsigtighed, nar de anviser.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Boligs@gende til boligomraderne, der i dag er kategoriseret som greanne omrader i
udlejningsaftalen, skal fremover alle opfylde de fleksible A-kriterier. Hidtil er en andel af boligerne
blevet udlejet til boligsggende pa ventelisten uden fleksible kriterier.
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Regler
Almenboliglovens § 59, stk. 7:

| forebyggelsesomrader jf. § 61 b, ma ledige familieboliger ikke anvises efter stk. 1-5 til boligs@gende, hvor et
medlem af husstanden opfylder ét af kriterierne i stk. 6, nr. 1-4, eller i 6 sammenhaengende kalendermaneder har
modtaget selvforsgrgelses- og hjemrejseydelse eller overgangsydelse eller i 24 sammenhaengende
kalendermaneder har modtaget kontanthjaelp efter lov om aktiv socialpolitik. Dette geelder dog ikke, i det omfang
andelen af almene familieboliger beliggende i udsatte boligomrader, jf. § 61 a, stk. 1, og i forebyggelsesomrader,
Jjf. § 61 b, overstiger 30 pct. af alle almene familieboliger i kommunen.

Almenboliglovens § 61 b:
Ved et forebyggelsesomrade forstas et boligomréade, jf. § 61 a, stk. 3, hvor andelen af indvandrere og
efterkommere fra ikkevestlige lande overstiger 30 pct., og hvor mindst to af folgende kriterier er opfyldt:

1) Andelen af beboere i alderen 18-64 ar, der er uden tilknytning til arbejdsmarked eller uddannelse, overstiger
30 pct. opgjort som gennemsnittet over de seneste 2 ar.

2) Andelen af beboere demt for overtreedelse af straffeloven, vabenloven eller lov om euforiserende stoffer udgar
mindst to gange landsgennemsnittet opgjort som gennemsnittet over de seneste 2 ar.

3) Andelen af beboere i alderen 30-59 ér, der alene har en grundskoleuddannelse, overstiger 60 pct.

4) Den gennemsnitlige bruttoindkomst for skattepligtige i alderen 15-64 ar i omradet eksklusive
uddannelsessagende udgar mindre end 65 pct. af den gennemsnitlige bruttoindkomst for samme gruppe i
regionen

Implementering
Udlejningshjul tilpasses og bergrte afdelinger informeres senest 1. maj 2022.

Bilag:
5) Bilag pkt. 4 - Tilleeg Il til Rammeaftale om udlejning i perioden juli 2019-juli 2023.pdf

Beslutning OB den 2. marts 2022:
Indstillingen blev godkendt.

11. Efterretning - Arlig status for arbejdsmiljoet i AAB 2021
Sagsnr.: S2019-00878
Sagsbehandler: Christian Hagsbro (CHO)

Resume

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

Orientering

I umiddelbar forleengelse af den lovpligtige, arlige arbejdsmiljgdraftelse i arbejdsmilja-
organisationen, far organisationsbestyrelsen (OB) en orientering med status pa arbejdsmiljget i
AAB. Pa den arlige dreftelse gares der status pa det forgangne ars arbejdsmiljgarbejde, og det
kommende ar planlaegges. Draftelsen fandt sted den 24. november 2021.

Arbejdsskader og Arbejdstilsyn

Det samlede antal arbejdsskader for aret er igen i ar faldet. Der er anmeldt tre arbejdsskader i
2021, og der er i alle tre tilfeelde tale om arbejdsulykker. Det indebaerer ogsa, at der i 2021 (modsat
tidligere ar) ikke er anmeldt nogen tilfeelde af vold/trusler mod medarbejdere.

| labet af 2021 har AAB haft besag af Arbejdstilsynet fire gange. Det ene besag var et tilsyn med
bygherre, som resulterede i en grgn smiley. De tre gvrige besgg er gennemfgrt i tre forskellige
afdelinger, hvor der er givet pabud i to tilfaelde.
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AAB har derudover modtaget fem henvendelser fra Arbejdstilsynet om pabud, der er givet til
samarbejdspartnere i forbindelse med byggesager. Dette emne er blevet behandlet i Igbet af aret
pa udvalgets mgder, og der er kommet opmaerksomhed pa omradet i AAB’s byggeafdeling.

Drift af arbejdsmiljgorganisationen (AMO)

Der mangler to arbejdsmiljgrepreesentanter (arbejdstagersiden) i arbejdsmiljggruppe 1 og 7 og
en enkelt arbejdslederrepraesentant (beboerdemokrat) i arbejdsmiljggruppe 2.

De arbejdsmiljggrupper, hvor der har veeret repreesentanter, har holdt to arlige mader, og alle
har deltaget i den lovpligtige obligatoriske uddannelse eller er tiimeldt.

AMO har veeret pa kursus med temaet "Forebyg kreenkelser, mobning og chikane”.

Arbejdspladsvurdering (APV)

Der er i foraret 2021 gennemfart APV for hele organisationen. Deltagelsesprocenten var 87 %.
Den generelle tilfredshed er hgj, iseer for ansatte i de parlamentariske afdelinger.

APV’en blev udfart pa et tidspunkt, hvor administrationen havde arbejdet hjemme i et ar, hvilket
kunne ses pa bade det fysiske og det psykiske arbejdsmilje i afdelingen. Administrationens
arbejdsmiljggruppe har udarbejdet tveergaende handlingsplaner og iveerksat flere initiativer.
Der var ikke starre tvaergdende problemstillinger for lokalt ansat kontorpersonale eller
renggringsmedarbejdere. De problemer, der matte veere, er blevet handteret lokalt.

83 % af afdelingerne har udarbejdet handlingsplaner, hvilket betyder, at der stadig udestar flere
handlingsplaner, som skal udarbejdes.

| januar 2022 skal der gennemfgres APV i administrationen, fordi afdelingen flyttede i oktober
2021. Planlaegningen af processen er pabegyndt.

Andet

Politik for forebyggelse af seksuel chikane er blevet revideret. Forslaget blev godkendt af AMU,
@DA og OB.

De nye regler for kemi, som AMO var pa kursus om i 2019, er blevet opdateret i
afdelingshandbogen, og der er udsendt et nyhedsbrev i marts, hvori reglerne er formidlet. Der
er desuden blevet udsendt foldere om emnet i visitkortstarrelse til afdelingerne.

Den arlige temadag for ejendomsfunktionaerer er rykket til den 29. marts 2022.

Der har veeret fokus pa at sikre, at dialogen mellem beboerdemokrater og administrationens
medarbejdere foregar i en god tone. Ved APV’en i 2021 fremstod dette ikke som lige sa stort et
problem som i 2018, hvorfor den del, som AMU var involveret i, er sat pa pause. Projektet kan
stadig have politisk interesse, men afventer lige nu interne ressourcer.

AMU har udarbejdet en tvaergdende handlingsplan, der omhandler et kompetencelgft af
ejendomsfunktionaerernes IT-kompetencer. AMU’s anbefaling er sendt videre til HR, der skal
understatte den videre implementering.

Bilag
Referat fra den arlige arbejdsmiljgdraftelse 2021.

Beboerdemokratisk behandling
Orienteringen er godkendt af AMU den 24. november 2021.

Bilag:
Referat fra den arlige arbejdsmiljgdraftelse 24-11-2021.pdf

Beslutning OB den 2. marts 2022:
Sagen blev taget til efterretning.
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12. Efterretning - Lenbenchmark 2021 (lukket)
Sagsbehandler: Pia Skov (PSK)
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13. Efterretning - Opsamling pa styringsdialog 2021
Sagsnr.: S2017-01013
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Der har i 2021 veeret afholdt styringsdialogmader med Kagbenhavns og Ishgj Kommune.
Hovedpunkterne har vaeret effektivisering samt samarbejdet mellem de respektive kommuner og
Boligforeningen AAB.

Efterretning
Organisationsbestyrelsen (OB) tager sagen til efterretning.

Sagsfremstilling

AAB inviteres hvert ar til styringsdialogmgde i de kommuner, hvor AAB er repreesenteret. | 2021
har der veeret afholdt styringsdialogmgder med hhv. Kgbenhavns og Ishgj Kommune. Referaterne
afspejler, at mgderne generelt er forlgbet tilfredsstillende.

Kabenhavns Kommune

Mgdet blev afholdt den 31. maj 2021. Overskrifterne var ny teamstruktur i forvaltningen, AlimenByg,
effektivitet og samarbejdet generelt, herunder at AAB er uforstdende overfor dels udfordringer i
forhold til renovering og nybyggeri, lang sagsbehandlingstid og dels afslag fra Kebenhavns
Kommune pa kollektiv raderet.

o Effektivitet: Boligforeningen AAB har en effektivitet pa 73,5 % og ligger dermed under
kommunens gennemsnit pa 76 %. AAB har 30 rgde afdelinger ud af 69 afdelinger i
Kgbenhavn. Dette forudseetter fokus pa at fa langt feerre rade afdelinger. Ambitionen er at fa
effektiviseret driften i alle de r@gde afdelinger, sa de opnar gul-kategorisering. AAB orienterede
kommunen om fem stgrre projekter som led i effektivisering: Udbud af istandseettelse af
flytteboliger, hjemtagelse af forbrugsregnskaber, forsynOmeter og samdrift.

e Samarbejdet generelt: drgftelse i forhold til udfordringer ved renovering og nybyggeri,
kommunens lange sagsbehandlingstid samt kommunens afslag pa kollektiv raderet. AAB
opfordrede til, at kommunen i sine afga@relser lzegger mere vaegt pa beboernes gnsker og
bestemmelse over egen bolig. Herudover snskede AAB @get fokus pa, at anviste borgere skal
veere bo parate. Kommunen gnsker at drgfte en ommaerkning af fire seldreboliger i Gadelandet.

Ishgj Kommune

Mgadet blev afholdt den 15. december 2021. Overskrifterne var renovering af centeret,
affaldssortering, parkering & ladestandere, tryghed i de fysiske rammer samt Vejleaparken som
forebyggelsesomrade.

e Parkering & ladestandere:
Der er brugt ca. 10 millioner kr. til parkeringsomraderne i afdelingen. Det er lykkedes af fa
varebilerne ud af omradet. Bolig og planstyrelsen er ansggt om tilskud til 60-90 ladestandere.
Der starter kommunal parkeringskontrol op i hdb om, at borgerne i omradet kan anvende
kommunale parkeringspladser udenfor arbejdstid.

e Tryghed i de fysiske rammer:
Der er afsat midler til mere lys i boliggaderne. Der har veaeret et gnske fra afdeling 55 om at fa
en lokalpolitistation i omradet. Der etableres lokalpolitistation i Ishgj Centeret.

o Forebyggelsesomrade, Vejleaparken:
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Vejleaparken er blevet et forebyggelsesomrade, og i den forbindelse er kommunen i taet dialog
med bolig- og planstyrelsen om tolkning af ny lovgivning pa omradet. Der kommer seerlige
anvisningskriterier, som har til formal at bekeempe dannelse af nye parallelsamfund. Jobcentret
vil gerne styrke indsats og forseg med afdelingen i relation til forskellige jobmuligheder. AAB
fremsatte gnske om taet samarbejde med kommunen om personer, der har folkeregister
adresse i Vejledparken, reelt er de personer, som AAB har indgaet lejeaftale med.

@konomi
lkke aktuel.

Beboerdemokratisk behandling
Kort referat foreleegges OB.

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

Regler

Styringsdialogen er en del af det kommunale tilsyn med den almene boligsektor. Styringsdialogen
forpligter kommunen og boligorganisationer til at mgdes mindst én gang arligt for at gere status for
boligorganisationernes udfordringer og fremtidige planer.

Implementering

lkke aktuel.

Beslutning OB den 2. marts 2022:
Sagen blev taget til efterretning.
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14. Orientering fra udvalg
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Udvalg med reprasentantskabsmedlemmer:

a)
b)
c)

d)

Beboerdemokrati (BDU)

v/Christina Jensen

Beboere og udlejning (BU)

v/Jens Nybo Stilling Sgrensen

Byggeri, renovering og vedligeholdelse (BRVU)
v/Charles Thomassen

@konomi og drift i afdelingerne (3DA)

v/Hanne Dahlerup

OB-udvalg:

e)

f)

Risikoudvalg (RU)

v/Charles Thomassen
Folgegruppe for strategiarbejde
v/Charles Thomassen

Beslutning OB den 2. marts 2022:
Intet at bemaerke.
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15. Direktionsberetning
Sagsbehandler: Christian Hagsbro (CHO)

Eksterne forhold og politik

Almene Mal

BL’s repraesentantskab vedtog i december BL’s malsaetningsprogram for 2022 — 2024. Almene Mal
bestar af to overordnede malseetninger for de naeste to ars arbejde:

1. Byeribalance og

2. En grgnnere almen sektor.

Malszetningsprogrammet kan lzeses her: https://bl.dk/politik-og-analyser/temaer/almene-maall.

Pa repreesentantskabsmgadet blev der sat fokus pa, hvordan BL og boligorganisationerne vil
omsaetter malsaetningerne til handling. Pa hjemmesiden kan man bl.a. se opleegget ved Rune
Baastrup fra DeltagerDanmark om, hvordan man kan mobilisere til handling. Det er ogsa muligt at
downloade det dialogredskab han omtaler i opleegget. Pa hjemmesiden vil man ogsa kunne finde
gode eksempler pa, hvordan man kan arbejde med Almene Mal i kredse og boligorganisationer,
efterhanden som de gode erfaringer bliver gjort.

Almene Mal vil veere pa dagsordenen til BL's konferencer og @vrige arrangementer de kommende
to ar.

Andet

Organisationsaendring i administrationen

| forlaengelse af sekretariatschefens fratraeden i efteraret 2021, har direktionen besluttet at z2endre
administrationens organisering. Ejendomsservice & Fraflytning bliver sit eget omrade og udskilles
dermed fra Kundeservice. Ledelsesopgaven overtages 1. april af driftsudviklingschefen. Rebecca
Forsman tiltreeder stillingen den 14. marts 2022, og hun indtraeder i administrationens
ledelsesteam.

Kundeservice bliver som selvstaendigt omrade nedlagt. Kundecenter og Team Udlejning leegges
sammen med funktionerne i det tidligere sekretariat. Omradet far navnet 'Beboerdemokrati,
udlejning & Jura’, og ledes af administrationschef Henrik Schultz. | stillingen som udlejningschef
med ansvar for udlejning og kundecenter tiltreeder Maria Galsgaard pr. 1. marts 2022.

AEndringerne traeder i kraft pr. 1. april 2022. Opdateret organisationsdiagram er vedhaeftet.

Renteudvikling 2022

2022 har veeret en saerdeles hard start for obligationer pga. rentestigninger. Forelgbigt
portefgljeafkast for februar maned hedder saledes -0,80 %. Og portefgljeforvalterene forventer at
arets afkast bliver -1 %

En arlig forvaltningsrevision

Tilsynet har pa mgdet med AAB den 29. september 2021 godkendt, at AAB’s revisor fremover kun
aflaegger én arlig udvidet revision til AAB’s ledelse og tilsynet. Og det betyder at AAB fra 2022
alene udarbejder den i lovgivningen kraevede arlige egenkontrolrapport med henblik pa revisors
forvaltningsrevision.

Bilag:
A3_Organisationsdiagram_LTU1.pdf
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Beslutning OB den 2. marts 2022:

Aftale om fonden for blandede byer

Lovforslaget om 'aftale om etablering af fonden for blandede byer — flere billige boliger og en vej ud
af hjemlgshed' farstbehandles 2. marts. Fonden for blandede byer, skal have som formal at
bidrage til skabelsen af blandede byer gennem fremme af billige almene boliger. Det indstilles, at
man afseetter et belgb pa 5 mia.kr. (samlet 10 mia.kr.) fra Nybyggerifonden til fonden til etablering
af billige boliger i starre kommuner til bland andet ombygninger af eksisterende bygninger.
Pengene kommer fra Nybyggerifonden under Landsbyggefonden. Samtidig er der nedsat et
embedsmandsudvalg, der skal vurdere, hvilke problemer, man steder pa, nar der skal bygges.
Mgade med ny TMF borgmester

Den nye TMF borgmester har inviterer de almene boligorganisationer til mgde den 10. marts 2022
vedrgrende boligaftalen, beeredygtighed, udsatte byomrader og beboerdemokrati. AAB deltager i
madet.

APV i administrationen

Efter flytningen til Havneholmen har der veeret gennemfgrt APV i administrationen. Svarprocenten
er faldet fra 91 % til 72 %, hvilket vil blive draftt i SU. Arbejdsmiljgrepraesentanten mener dog, at
det er en tilstraekkelig hgj svarprocent at arbejde med. Resultatet ser overordnet fornuftigt ud.
Foreleegges SU og personalet i den kommende uge.
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16. Direktionsberetning (lukket)
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

17. Eventuelt
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume

Der kan ikke treeffes beslutninger under dette punkt

Beslutning OB den 2. marts 2022:
Intet at bemaerke.
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