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Referat OB-mgode den 6. december 2023
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 drgftes pa mgdet. 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 drgftet fordelingen af
punkterne pa de tre typer af beslutningspunkter.

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

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

@konomi

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

Hvilken betydning har det for afdelingen?

Implementering

Beslutning OB den 6. december 2023:
Dagsordenen blev godkendt uden bemaerkninger.
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Referat OB-mgode den 6. december 2023
Onsdag kl. 17:00

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

Resume
Referat fra organisationsbestyrelsens (OB) mgde den 1. november 2023 er godkendt og sendt til
underskrivelse den 29. november 2023.

Indstilling
At referatet fra OB’s mgde den 1. november 2023 er godkendt uden bemeerkninger.

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

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

Referat fra seneste made i organisationsbestyrelsen er den 22. november 2023 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 29. november 2023.

@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:
| en protokol optages et kort referat fra moderne. Det skal fremga specifikt med navn af referatet, nar et medlem af
OB ikke deltager i madet eller i behandling af et punkt.

Referatet forhandsgodkendes 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 magdets afholdelse.

Safremt der ikke kommer indsigelser til referatet senest otte dage efter udsendelse, underskrives referatet digitalt.
OB-medlemmer, der ikke har deltaget i madet bekreefter ved sin digitale signatur at have leest referatet.

Har et OB-medlem indsigelser til referatet skal disse fremseettes 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,
saledes at referatet kan publiceres senest fire uger efter mgdets afholdelse, vedteegternes § 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 6. december 2023:
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Referat OB-mgde den 6. december 2023
Onsdag kl. 17:00

Referat fra mgdet er godkendt uden bemaerkninger. Referatet er sendt til underskrivelse den 29.
november 2023, og er underskrevet af alle.
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Referat OB-mgode den 6. december 2023
Onsdag kl. 17:00

3. Behandling - Reprasentantskabsmode den 22. november 2023; evaluering
Sagsnr.: S2016-00343
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Organisationsbestyrelsen (OB) skal evaluere det ordinaere repreesentantskabsmade den 22.
november 2023.

Behandling
Det indstilles, at OB drofter forlabet af repreesentantskabsmgadet.

Sagsfremstilling
Der blev holdt ordinzert repraesentantskabsmgde den 22. november 2023 i IDA Conference,
Kalvebod Brygge 31-33, 1780 Kgbenhavn V.

Forud for madet var der inviteret til middag kl. 17.00 i restaurant IDA Bryggen.

Inspirationsindleeg

Kl. 18.00-18.30 (inden repraesentantskabets formelle del) var der besgg af adm. dir. Mads
Thimmer, der er medstifter af Nordens mest erfarne innovationhus, Innovation Lab. Mads er
ekspert i digitale branchemodeller og digital strategiudvikling. Han har hjulpet mange offentlige og
private virksomheder med at forsta tidens nye digitale vilkar.

Overskriften pa oplaegget var 'Ny verden, nye former, nye muligheder’, og omhandler at en ny
virkelighed er ved at finde vej fra software-branchen til det byggede miljg. Det eendrer vores made
at arbejde pa, indrette os pa i byer og maden, vi bygger boliger pa. Vi kommer pa en 'rundtur’ i den
naere fremtid og oplever, hvordan vi organiserer os fremad, hvordan vi udvikler anderledes og far
mulighederne til at arbejde for os.

Repraesentantskabet valgte enstemmigt advokat Knud-Erik Kofoed som dirigent
Mgadet startede kl. 18.30, og blev afviklet efter denne dagsorden:

Velkomst v/AAB’s formand

Indstilling - Valg af dirigent

Velkomst v/AAB’ s formand

Indstilling — Valg af dirigent

Beretning for perioden siden sidste repraesentantskabsmgde

Indstilling — Godkendelse af budget for Boligforeningen AAB for det kommende ar

Lukket: Organisationsbestyrelsen: Indstilling — Nybyggeri; afdeling 123; Fglager, 40 almene

boliger

Lukket: Organisationsbestyrelsen: Indstilling — Nybyggeri; afdeling 125; Nordre

Fasanvej/Nyelandsvej, syv almene boliger

. Lukket: Organisationsbestyrelsen: Indstilling — Byggesag i Tarnby

10. Organisationsbestyrelsen: Indstilling — Forretningsorden for repraesentantskabet (aendring af
§3, stk. 2; vaesentlige aendringer i afdelinger)

11. Organisationsbestyrelsen: Indstilling — Afdeling 23; Veesentlig eendring af afdelingen (aendret
affaldslgsning)

12. Organisationsbestyrelsen: Indstilling — Repraesentantskabets besigtigelsestur 2024; Forslag til
ny dato

13. Organisationsbestyrelsen: Indstilling — Politik for fremtidssikring af AAB’s boliger (revision)

14. Organisationsbestyrelsen: Indstilling — Politik for alment socialt ansvar

15. Orientering — Udvalg nedsat af repraesentantskabet

Noah~wN =~
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Referat OB-mgode den 6. december 2023
Onsdag kl. 17:00

16. Valg af to medlemmer til udvalget 'Beboerdemokrati’ (BDU) for perioden frem til 2025

17. Valg af to medlemmer til udvalget 'Beboere og udlejning’ (BU) for perioden frem til 2025

18. Valg af et medlem til udvalget 'Beboere og udlejning’ (BU) for perioden frem til 2024

19. Valg af to medlemmer til udvalget 'Byggeri, renovering og vedligeholdelse’ (BRVU) for perioden
frem til 2025

20. Valg af et medlem til udvalget 'Byggeri, renovering og vedligeholdelse’ (BRVU) for perioden
frem til 2024

21. Valg af to medlemmer til udvalget '@konomi og drift i afdelingerne’ (dDA) for perioden frem til
2025

22. Eventuelt

Der deltog 88 stemmeberettigede ud af 169 udpegede repraesentantskabsmedlemmer, samt ni
gaester. 50 afdelinger var repraesenteret.

Gkonomi
138.000 kr.
Det er besluttet, at middag (ca. 28.700 kr.) og foredrag (26.000 kr.) deekkes af strategipuljen.

Beboerdemokratisk behandling
Datoen for repraesentantskabsmadet blev fastlagt af repraesentantskabet pa mgde den 18. maj
2022.

OB besluttede den 1. september 2021 igen at invitere en gaest fra hver afdeling uden tale- eller
stemmeret.

Forud for madet blev udsendt en SMS til repraesentantskabet, den 25. oktober 2023 (datoen for
indkaldelsen).

Pa grund af en teknisk fejl, der betad at ikke alle repraesentantskabsmedlemmer havde modtaget
indkaldelsen, blev materialet genfremsendt til alle repraesentantskabsmedlemmer den 8. november
2023. Samtidig blev de repreesentantskabsmedlemmer, der ikke havde modtaget indkaldelsen den
25. oktober 2023 kontaktet telefonisk. Fristen for indlevering af forslag blev rykket til den 14.
november 2023 kl. 23.59.

Endelig dagsorden blev udsendt den 15. november 2023.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Repraesentantskabet er foreningens gverste myndigheder hvor beboere via det repreesentative
demokrati har mulighed for at pavirke AAB’s udvikling.

Regler

Forretningsorden for repraesentantskabet
§5
Stk. 5
Repreesentantskabet veelger et stemmeudvalg, hvis opgave det er at bista dirigenten ved
repraesentantskabsmaderne med at afvikle afstemninger, efter dirigentens neermere instruktion.
Udvalget bestar af tre medlemmer, valgt blandt medlemmerne af repreesentantskabet.

§6

Repraesentantskabet holder to ordineere mader arligt inden udgangen af juni og november maned.

Stk. 2

Madeplanen for neeste ar godkendes af repreesentantskabet pa madet, der afvikles inden udgangen af juni.

§7
Stk. 1
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Referat OB-mgode den 6. december 2023
Onsdag kl. 17:00

Repreesentantskabets ordinaere mader indkaldes af formanden med det varsel, der fremgar af vedteegternes § 7,
stk. 1. Indkaldelsen anses for rettidigt indkaldt, nar den er udsendt digitalt eller ved brev inden d@gnets afslutning,
senest fire uger for madets afholdelse.

Stk. 3

Har et medlem af repraesentantskabet overfor boligorganisationen fritagelse for Digital Post, jf. § 5 i lov om Digital
Post fra offentlige afsendere, kan indkaldelsen ikke sendes digitalt.

Stk. 5

Med indkaldelsen til ordingert magde inden udgangen af november méaned udsendes en standard dagsorden, der
omfatter folgende punkter:

1. Valg af dirigent

2.  Godkendelse af budget for Boligforeningen AAB for det kommende ar

3. Behandling af eventuelt indkomne forslag

4. Eventuelt

Vedteegter
§7
Det ordinzere repraesentantskabsmade indkaldes af formanden med mindst fire ugers varsel til samtlige
repreesentantskabsmedlemmer.
Indkaldelsen skal angive tid, sted samt dagsorden for repraesentantskabsmadet
Stk. 3
Repraesentantskabet holder selvstaendigt budgetmade i fjerde kvartal. Ved dette made kan der ogsa behandles
forslag

Formanden indkalder, jf. vedtaegternes § 7, til repraesentantskabsmgdet.

Implementering
Eventuelt besluttede eendringer vedrgrende afholdelse, gennemfgres sa vidt muligt i forbindelse
med naeste repraesentantskabsmade.

Beslutning OB den 6. december 2023:
Helle Friis Nielsen og Andreas Damm deltog under dette punkt.

OB gnskede, at det undersgges, om det er pa tide at rotere dirigentrollen.

Der var tilfredshed med rammerne for afholdelse af repraesentantskabsmadet. Det havde fungeret
godt med middag, indlzeg, og at starte repraesentantskabsmadet en halv time tidligere.

Muligheden for at medtage en geest uden stemme- og taleret, ses ikke at have gget interessen for
arbejdet i repreesentantskabet, hvorfor ordningen ikke gares permanent.

Der var enighed om, at repraesentantskabsmgdet til juni holdes i HK's store sal med et
forudgaende lettere maltid. Repraesentantskabsmgadet til november holders som dette mgde med
middag, indleeg og mgdestart kl. 18.30. Det undersgges, om det er muligt at booke IDA
Conference.

Under beretningen blev der spurgt ind til administrationens APV. Denne vil derfor blive preesenteret
i et kommende nummer af bestyrelsesnyt.

Administrationen holder en halv dags introduktion om AAB til nye medarbejdere. Herudover vil de
fremover skulle deltage i den introduktion, formandskabet holder for nye bestyrelsesmedlemmer.
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Referat OB-mgode den 6. december 2023

Onsdag kl. 17:00

4. Behandling - Forening; Budgetopfelgning 3. kvartal 2023

Sagsnr.: S2021-08282

Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Budgetopfelgningen pr. 30. september 2023 viser en forventning om et underskud for aret pa
1.746 t.kr., hvilket er uaendret i forhold til prognose pr. 30. juni 2023.

Behandling

Risikoudvalg (RU) indstiller til Organisationsbestyrelsen (OB) at behandle budgetopfalgningen pr.

30. september 2023.

Sagsfremstilling

Budgetopfelgningen pr. 30. september 2023 viser en forventning om et underskud for aret pa
1.746 t.kr., hvilket er uaendret i forhold til prognose pr. 30. juni 2023.

30/9 23| 30/6 23| Andring
i t.kr. i t.kr.

Personaleudgifter -508 -544 36
Kontorholdsudgifter -1.464 -683 -781
Kontorlokaleudgifter 453 453
Afskrivninger, driftsmidler -3 -3
@vrige udgifter -336 -336
Byggesagshonorar 3.643 2.969 674
@vrige indtaegter -39 -39
Prognose resultat i alt 1.746 1.742 4

Vaesentlige eendringer siden sidst aflagte prognose:

Kontorholdsudgifter -781 t.kr.
Der forventes lavere udgifter til arbejdsfaglige uddannelser, juridisk assistance, medlemskaber,
porto, nets gebyr samt bredband.

Der forventes hgjere udgifter til tomgang.

Kontorlokaleudgifter +453 t.kr.
Der forventes hgjere udgifter til en samt drift af Havneholmen.

@vrige udgifter -336 t.kr.
Der forventes lavere udgifter til konferencer/studieture, udvalgsmader samt agitation.

Byggehonorar +674 t.kr.

Udskydelse af flere sager. Den veesentligste er, at der i forbindelse med prognosen for 2. kvartal
2023 var forudsat skema A pa afdeling 120 inden udgangen af 2023. Dette er nu flyttet til 2024.
Udskydelsen sker som falge af lokalplansdrgftelser med Kgbenhavns Kommune, og uafklarede
forhold vedrerende institutionsbyggeri via AG-gruppen, der bygges med delegeret bygherremodel.
Manglende honorar 2023 udggr 324 t.kr.

Gkonomi
De forventede byggesagshonorarer for 2023 blev fastlagt i oktober maned 2022, pa baggrund af
den viden om byggeprojekterne, som dengang var til stede.

Version 1.0
Side 10 af 43



Referat OB-mgode den 6. december 2023
Onsdag kl. 17:00

Ud fra prognosen vil arbejdskapitalen blive pavirket negativt med 1,7 mio. kr. ved arets udgang.

Beboerdemokratisk behandling

Budgetopfelgningen for 1. kvartal 2023 behandlet pa OB madet den 7. juni 2023.
Budgetopfalgningen for 2. kvartal 2023 behandlet pa OB madet den 6. september 2023.
Budgetopfelgningen for 3. kvartal 2023 behandlet pa RU mgdet den 15. november og pa OB
mgdet den 6. december 2023.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Det forventede resultat er indarbejdet i sagen om opkreevning, for at bringe dispositionsfondens
beholdning til lovgivningens minimum.

Regler
AAB'’s vedteegter §12:

’Organisationsbestyrelsen har ansvar for driften af boligorganisationen og dens afdelinger og skal sikre, at den
organiseres oq tilretteleegges effektivt.’

Implementering
Ikke relevant

Bilag:
Budgetopfalgning 30. september 2023.pdf

Beslutning OB den 6. december 2023:
Helle Friis Nielsen og Andreas Damm deltog under dette punkt.

Indstillingen blev godkendt.
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Referat OB-mgode den 6. december 2023
Onsdag kl. 17:00

5. Behandling - Digital opmaling af boliger i alle afdelinger
Sagsnr.: S2018-00663
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
Sagen omhandler obligatorisk digital opmaling af boliger i AAB’s resterende 12 afdelinger.

Behandling
Administrationen indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende, at de resterende 12
afdelinger palaegges digital opmaling af deres boliger.

Sagsfremstilling

AAB har siden 2018 opmailt boliger. AAB er pa nuvaerende tidspunkt i gang med at lave udbud for
pulje otte. Udbuddet forventes afsluttet andet kvartal 2024, og opmalingen forventes at veere
afsluttet ved udgangen af 2024.

Siden OB'’s beslutning i 2019, har administrationen lgbende haft fokus pa, at punktet "digital
opmaling” er kommet pa afdelingsmadernes dagsorden. | alt har 12 afdelinger fortsat ikke gnsket
at fa opmalt boligerne.

Efter endt opmaling af pulje otte, har AAB derfor 12 afdelinger, der har sagt nej tak til opmaling og
fem afdelinger, der er undtaget fra opmaling, pga. at de er i gang med en helhedsplan.

Boligforeningens fulde udbytte af den digitale opmaling, vil i farste omgang betyde effektivisering
ved istandsaettelse af flytteboliger i hele AAB, og pa leengere sigt kan den digitale opmaling fare til
en bedre og mere effektiv byggesagsproces, hvor de digitale opmalinger/ tegninger kan bruges af
f.eks. byggeradgiver. Samlet set kan det pavirke den fraflyttede beboer og afdelingens gkonomi.

Gkonomi
Det er forventningen at prisen pr. lejemal vil vaere uforandret 1.125 kr.

Beboerdemokratisk behandling
Udfordringen bliv behandlet pa Risikoudvalgsmgde (RU) den 16. august 2023 og RU bad
administrationen komme med en indstilling til OB.

Indstilling OB den 2. december 2020:

Risikoudvalget (RU) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende, at der for afdelinger,
der ikke pa afdelingsmadet har godkendt digital opmaling, stilles krav om minimum
indhentning af tilbud fra to leverandgrer i iSyn pa hver arbejdsopgave.

Beslutning OB den 2. december 2020:
OB godkendte indstillingen.

OB besluttede den 6. februar 2019:

Da OB i henhold til vedteegterne kan saette et punkt pa afdelingsmeadet, safremt forslaget stemmes
ned, er det en tvist, som skal foreleegges tilsynet.

OB drgftede forslaget og besluttede at:

1) administrationen skal tage kontakt til de afdelinger pa Indre Amager og i Nordsjeelland, der ikke
har gnsket digital opmaling og undersage muligheden for, at de stiller det som forslag pa
farstkommende afdelingsmgade.

Safremt afdelingsbestyrelserne ikke gnsker at szette forslag om dette pa afdelingsmadet, saetter
OB punktet pa dagsordenen.
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Referat OB-mgode den 6. december 2023
Onsdag kl. 17:00

Indstilling til OB 7. december 2016 (farste indstilling)
Fors@g med opmaling og udbud pa flytteboliger i samarbejde med Boligkontoret Danmark (lukket
punkt)

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Beboerne far sikret, at der sker prissammenligning mellem leverandgropgaver pa flytteboliger,
hvilket skal sikre afdelingen bedre pris og lavest mulig husleje.

Regler
Almenboligloven §14B, stk. 4:

"Boligorganisationens bestyrelse skal opstille og implementere mal for forbedring af effektivitet, safremt
effektivitetstal og analyser peger pa forbedringsomrader. Mél og initiativer skal fremgé af styringsrapporten.”

Implementering
Inden for 14 dage efter referatets godkendelse

Bilag:
Digital opmaling.pdf

Beslutning OB den 6. december 2023:
Helle Friis Nielsen og Andreas Damm deltog under dette punkt.

Jannis Dimitrios Tsatsaris og Glenn Enna forlod mgdet under dette punkt.

Der var enighed om at gennemfare digital opmaling i de 12 afdelinger. | forbindelse med
orienteringen til afdelingerne skal det kommunikeres, at det er med henblik pa at sikre, at AAB har
digital opmaling af samtlige lejligheder, sa det kan anvendes til bl.a. visualisering af lejligheder og
til udbud af istandseettelse af flytteleligheder. Det betyder ikke, at der er krav om udbud, sa leenge
de af OB besluttede teerskelveerdier for istandsaettelse overholdes. Samtidig gares der
opmaerksom pa, at det er muligt at lane pengene via dispositionsfonden over en 10-arig periode.
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6. Behandling - Ledelsesrapportering 3. kvartal 2023
Sagsnr.: S2017-01476
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
Ledelsesrapport for 3. kvartal 2023 viser, at der er udfordringer i udlejningsprocessen, samt at
byggeprojekterne er udfordret af opbremsning og manglende projektledere.

@konomichef Helle Friis Nielsen deltager under punktets behandling.

Behandling
Administrationen indstiller, at organisationsbestyrelsen (OB) drafter og godkender
ledelsesrapporten for 3. kvartal 2023.

Sagsfremstilling

Ledelsesrapporten for 3. kvartal 2023 giver et overblik over de veesentligste nggletal, og
kommenterer de vaesentligste opmaerksomhedspunkter. Rapporten foreligger som en Power BI-
rapport med fokus pa kerneopgaver, hvor de vaesentligste nggletal er praesenteret.
Ledelsesrapporten tilgas via dette link.

Siden rapporten for 2. kvartal 2023, er der ikke sket eendringer. Z£ndringer som fglge af den nye
struktur forventes implementeret i ledelsesrapporten fra 2024.

Den 25. oktober 2023 fik AAB ny struktur. Den nye struktur skal saette mere fokus pa AAB’s
driftsopgaver og kvaliteten i opgavelgsningen, samt vigtigheden af at kunne understatte AAB’s
strategiske malsaetninger.

. Administration

Afdelingsradgivning
Frederlk Witte

| Baredygtighed f Sociale indsatser
Line Skovgasrd

Projektudviki

ing
Agbial Ahmed Ami

| Driftsenhed: i Driftsenhed:
| Byggeri, Ejendomsdrift & fedligehold i Udlejning & Kundeservice

dkonomi
lkke relevant.

Beboerdemokratisk behandling
Rapportens indhold falger de punkter, som blev besluttet af OB den 7. september 2022.
Rapporten tilgar fra 2023 OB kvartalsvis.
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Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Ikke relevant.

Regler
Driftsbkg. § 13:

hvorefter boligorganisationens bestyrelse bl.a. skal pase, at boligorganisationen udgver god @konomistyring og
egenkontrol samt Iabende fremmer kvalitet og effektivitet under hensyn til almenboliglovens formal og

malseetninger.

OB’s forretningsorden § 1, stk. 5:
OB skal med passende mellemrum vurdere, om foreningens daglige administration og drift sker i

overensstemmelse med de gaeldende malseetninger, hvad angér gnskede resultater, kvalitet og effektivitet i

service og forvaltning.
Implementering
Ikke relevant.
Beslutning OB den 6. december 2023:

Helle Friis Nielsen og Andreas Damm deltog under dette punkt.

Det blev aftalt under renovering og dv-arbejde at indsaette grafer/statistikker, der viser

progressionen i forhold til seneste ledelsesrapportering samt f.eks. historik to ar tilbage.

Under nybyggerier indszettes felt til visning af de kommende fem ars projekter.

Med disse bemaerkninger blev indstillingen godkendt.
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7. Behandling - Styringsdialog; Kebenhavns Kommune 2024
Sagsnr.: S2017-01013
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

| oktober/november sendte AAB de obligatoriske data med dokumentationspakken via mail til de
kommuner, AAB var inviteret til styringsdialog hos. | december sendes dokumentationspakken via
almenstyringsdialog.dk. Sagen omhandler de emner, som AAB gnsker at drafte med kommunen.

Behandling

Formandskabet indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende, at AAB melder fglgende
emner ind til draftelse i styringsdialogen med Kgbenhavns Kommune (KK):

a) Sager, hvor der er behov for at Igfte dem fra portefgliemaderne

b) Opfarelse af billige boliger i nybyggeri

Sagsfremstilling
Mgdet vedrgrende regnskabsaret er endnu ikke planlagt.

AAB har udfyldt og fremsendt den obligatoriske dokumentationspakke til alle kommuner i
oktober/november 2023 via mail, og fremsender til alle kommuner via almenstyringsdialog.dk, jf.
bilaget i december 2023.

Udover dokumentationspakken for foreningen, er der ogsa udfyldt spargeskema for hver enkelt
afdeling. Disse spgrgsmal omhandler afdelingens vedligeholdelsesstand, om der er valgt
bestyrelse, og om der er saerlige udfordringer. Nogle afdelinger har nggletal, som afviger fra
benchmark. Dette skyldes oftest, at der er henlagt flere midler end benchmark, da der forestar
starre arbejder, eller at der har veeret hgj fraflytningsprocent blandt ungdomsboliger, i afdelinger
med fa ungdomsboliger. De afdelinger, som er anfart med szerlige udfordringer, er afdelingerne 20
(Bronshgj), 49 (Steerevej) og 80 (Brgnshgj/Husum).

AAB fremsender andet relevant materiale til kommunen inden mgdet. Dette er:
Ledelsesrapporter

Revisionsprotokol vedrgrende den arlige egenkontrolrapport
Egenkontrolrapport, seneste

Status pa effektivisering

Effektiviseringshandleplaner for de seerligt rade afdelinger

Andet efter gnske fra kommunen.

AAB er til styringsdialogmade med Kgbenhavns Kommune repraesenteret af formandskab,
direktion og gkonomichef. | gvrige kommuner, hvor AAB er repraesenteret, deltager
repraesentanter fra lokal afdelingsbestyrelse og/eller administrationen, athaengigt af emnerne pa
dagsordenen.

dkonomi
lkke relevant

Beboerdemokratisk behandling
Risikoudvalget (RU) behandlede forslag til emner til mgdet med Kgbenhavns kommune pa mgdet
15. november 2023.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Ikke relevant
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Regler
Fra bekendtgarelsen for drift af almene boliger m.v.:

”§ 112. Den tilsynsforende kommunalbestyrelse og boligorganisationen skal fgre en styringsdialog i form af
regelmeessige mader om boligorganisationens virksomhed, herunder om udviklingen i de enkelte boligomréader.
Kommunalbestyrelsen sarger for, at der holdes et dialogmade arligt. Indkaldelse til dialogmadet skal ske skriftligt og
med passende varsel.

Stk. 2. Har en boligorganisation afdelinger, som er beliggende i flere kommuner, forer den kommunalbestyrelse, hvori
boligorganisationen har hjemsted, styringsdialog med denne.

Stk. 3. Boligorganisationen skal arligt udarbejde en styringsrapport til kommunalbestyrelsen. Rapporten og
boligorganisationens regnskaber for det seneste regnskabsar, jf. § 74, stk. 1, laeegges til grund for det arlige
dialogmade. Kommunalbestyrelsen fastsaetter en frist for, hvornéar boligorganisationen skal indsende
styringsrapporten til kommunalbestyrelsen. Har boligorganisationen en afdeling i en anden kommune end den
tilsynsfarende for boligorganisationen, indsendes styringsrapporten tillige til denne kommunalbestyrelse.”

Vejledning om styring af den almene boligsektor

Implementering
Inden for 14 dage efter referatets godkendelse sendes de opdaterede punkter til Kebenhavns
Kommune.

Bilag:
Dokumentationspakke - Udkast.pdf

Beslutning OB den 6. december 2023:
Helle Friis Nielsen og Andreas Damm deltog under dette punkt.

Der var enighed om at gare opmaerksom pa, at det ikke er muligt at opfare billige studieboliger til
3.000 kr.

Med denne bemeerkning blev indstillingen godkendt.
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8. Behandling - Efterarskonference 2023; evaluering
Sagsnr.: S2017-00190
Sagsbehandler: Anna Ngrgaard Staun (ACA)

Resume
Udvalget for Beboerdemokrati (BDU) har ansvaret for programmet pa efterarskonferencen den 3.-
5. november 2023. Her kommer den arlige evaluering af konferencen.

Behandling

BDU indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at

e drofte efterarskonferencen 2023

e tage stilling til, om konferencen i 2024 skal ligge i oktober (25.-27. oktober 2024) eller den
forste weekend i november (1.-3. november 2024)

Sagsfremstilling

Deltagere pa konferencen 2023

Der har veeret 130 tilmeldte i Igbet af timeldingsperioden. Administrationen satte et max pa 118
deltagere pga. tilgaengelige veerelser, og pa et tidspunkt var der ti deltagere pa venteliste. Med
afbud endte vi pa 110 deltagere fra 47 afdelinger og alle, der snskede at deltage, fik plads pa
konferencen. To meldte afbud pa dagen for konferencen, og to mgdte ikke op.

Der deltog 10 fra administrationen hele weekenden + en raekke medarbejdere til at afvikle
workshops om lgrdagen.

Ift. forsaget med nyvalgte, ser det ikke ud til, at rabatten har haft indflydelse pa antallet af
deltagere. Der var 22 nyvalgte tilmeldt konferencen, og det er pa niveau med tidligere ar. Den
samlede udgift for strategipuljen kendes forst, nar den endelige afregning er lavet.

Formen péa konferencen 2023

Evalueringerne viser stor tilfredshed med at have ét gennemgéaende tema hele lgrdagen. Det gav
deltagerne ro og mulighed for fordybelse, og et mindre presset program.

Der har ogsa veeret stor tilfredshed med de udbudte temaer og undervisere, med en alt
overvejende score mellem 8-10.

Neaeste ars konference

@nsket om at flytte konferencen fra den sidste weekend i oktober til den farste weekend i
november var delvist begrundet med et gnske om, at afdelingerne har mulighed for at fejre
Halloween. Halloween falder i 2024 lige inden den fgrste weekend i november. Comwell
Snekkersten er forhandsreserveret bade den sidste weekend i oktober (25.-27. oktober 2024) og
den fgrste weekend i november (1.-3. november 2024). OB bedes hurtigt tage stilling til, hvilken
weekend konferencen skal afholdes naeste ar (Halloween er torsdag den 31. oktober).

Se vedlagte sammenfatning af deltagernes evalueringer.

@konomi

Foreningens udgift til konferencen er budgettet til 314.000 kr., mens gvrige udgifter skal deekkes af
deltagergebyret. Den samlede indtaegt for deltagere i 2023 kendes farst, nar den endelige
afregning er lavet.

Deltagergebyret er fastsat til 5.100 kr. for hele weekenden, og der er som hidtil rabatordning for de
mindre afdelinger, som | ar er lavet lidt om, sa der nu er rabat for alle deltagere i de mindre
afdelinger:
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Afdelinger med 0-50 lejemal = 50 % - Pris 2.550 kr. pr. deltager

Afdelinger med 51-100 lejemal = 30 % - Pris 3.570 kr. pr. deltager.

Derudover har der som en forsggsordning veeret halv pris for alle nyvalgte. Denne udgift er
finansieret af strategipuljen. Der deltog 22 nyvalgte pa konferencen.

Beboerdemokratisk behandling

Evalueringen er behandlet i BDU den 20. november 2023. Herunder er det besluttet at indstille til
OB, at efterarskonferencen i 2024 flyttes tilbage til den sidste weekend i oktober (25.-27. oktober
2024), da dette ogsa er hensigtsmaessigt i forhold til afholdelse af de kommende ars
efterarskonferencer.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Implementering
e Der kommer en artikel om konferencen i BestyrelsesNyt
e Naeste ars konferencen planlaegges i BDU/OB i 2024

Bilag:
Evaluering efterarskonference 2023 - samlet.pdf

Beslutning OB den 6. december 2023:
Helle Friis Nielsen og Andreas Damm deltog under dette punkt.

Der var enighed om, at det havde vaeret en god efterarskonference, og at det havde fungeret godt
med heldagstemaer.

OB gnskede, at fastholde farste weekend i november til afholdelse af kommende
efterarskonference.

Med disse bemaerkninger blev indstillingen godkendt.
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9. Behandling - Afdelingsmoder 2023; evaluering
Sagsnr.: S2016-00068
Sagsbehandler: Anna Ngrgaard Staun (ACA)

Resume
Arlig evaluering af afdelingsmgdernes planlaegning, afvikling og opfalgning.

Behandling
Det indstilles til organisationsbestyrelsen (OB) at drefte evalueringen.

Sagsfremstilling
Udvalget Beboerdemokrati (BDU) foretager en arlig evaluering af afdelingsmaderne.
Administrationen er af den opfattelse, at afdelingsmgdesaesonen samlet set er forlgbet godt.

Seerlige opmeerksomhedspunkter pé afdelingsmaderne i 2023
| 2023 har der veeret et seerligt fokus pa anvendelsen af digitale indkaldelser til afdelingsmgderne
samt introduktionen af AAB’s nye dirigentkorps.

A. Digitale indkaldelser til afdelingsmaderne

Lovgivningen tillader nu, at indkaldelser og bilag til afdelingsmgdet sendes pa e-mail eller pa
hjemmeside/beboerportal i stedet for at blive omdelt. Ud af AAB’s 110 afdelinger har 74 afdelinger
besluttet, at indkaldelser og bilag kan udsendes digitalt, 33 afdelinger har stemt nej (ikke klar til at
overga endnu), én afdeling har modsat sig at saette det pa dagsordenen, én afdeling tog punktet af
igen pa afdelingsmgdet, og én afdeling har ikke faet det pa dagsordenen i hverken 2022 og 2023.

| 2022 brugte foreningen 319.949,14 kr. pa print og levering af regnskaber, budgetter og
stemmesedler til afdelingsmaderne (ift. stemmesedlerne er der bade tale om ordineere og
ekstraordinzere afdelingsmgader). Dette tal er i 2023 faldet til 216.291,22 kr., hvilket hovedsageligt
skyldes, at flere afdelinger har valgt at udsende materialet digitalt. | de afdelinger, hvor der er
udsendt digitalt, har afdelingerne dog stadig modtaget det udvidede regnskab og budget (typisk 5-
20 eksemplarer) samt stemmesedler.

Af de 74 afdelinger, der pa nuvaerende tidspunkt har vedtaget, at der skal udsendes digitalt, har
otte afdelinger fravalgt at gare det i 2023 pga. usikkerhed eller modvilje i bestyrelsen. | de gvrige
66 afdelinger er udsendelsen af bade farste og endelige indkaldelse gaet stort set problemfrit i de
administrative og de parlamentariske afdelinger. Afdelingsradgivningen har radgivet og supporteret
de digitale afdelinger i samme omfang, som de afdelinger, der stadig omdeler fysisk. Det har ikke
altid veeret muligt at imgdekomme den ekstra frist, der er lagt ind i forbindelse med de digitale
udsendelser (udsendelse af mail/sms to dage fgr den vedteegtsbestemte frist), men ingen mader
er faldet grundet forsinket digital udsendelse. | et enkelt tilfaelde har der veeret tvivl om madets
gyldighed, da nogle beboere ikke havde adgang til Beboer\Web.

Det er kun administrationen, der har adgang til BeboerWeb, hvor afdelingsmadematerialet lzegges.
Dette har Afdelingsradgivningen gjort siden 2022. Det er lykkedes i alle tilfeelde at fa lagt materialet
i BeboerWeb pa dagen for fristen, men arbejdsgangen ville i en del tilfaelde vaere mere smidig, hvis
bestyrelsen selv havde adgang til at gore dette.

| 2024 vil Afdelingsradgivningen have ekstra fokus pa de afdelinger, som har vedtaget digital
udsendelse, men som ikke fik sendt ud digitalt. Afdelingsradgivningen vil desuden ggre en indsats
ift. at fa de afdelinger, der ikke har haft digital udsendelse pa dagsordenen endnu, til at tage stilling
til det pa deres afdelingsmgde. | nogle tilfeelde kan det ogsa give mening at fa en afdeling til at
tage punktet pa dagsordenen igen, selvom de i farste omgang har stemt ne;j.
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Dertil vil der veere fokus pa at opdatere en raekke interne processer, som f.eks. en skabelon, der
kan bruges i forbindelse med information om, at referatet ligger klar i BeboerWeb (hvilket har veeret
et anske fra flere afdelinger), mulighed for udsendelse fra feelles mailboks i stedet for driftslederens
AAB-mail og endnu tydeligere snitflader ift. samarbejdet ml. beboerdemokrater,
Afdelingsradgivningen og driftsledere.

B. AAB'’s nye dirigentkorps

Afvikling af et godt afdelingsmade er helt centralt for et velfungerende beboerdemokrati og for at
beboerne oplever, at de har indflydelse i egen afdeling. AAB’s organisationsbestyrelse besluttede
derfor at etablere et dirigentkorps, og pa OB’s mgde den 1. februar 2023 blev medlemmerne af
AAB’s nye dirigentkorps udpeget.

Det er afdelingsmgadet, der veelger dirigent, normalt pa forslag fra afdelingsbestyrelsen. Det star
afdelingsbestyrelsen frit for at veelge en beboer, et medlem af afdelingsbestyrelsen eller en ekstern
dirigent. Med afsaet i OB’s beslutning om, at OB som udgangspunkt deltager pa halvdelen af arets
ordinzere afdelingsmgader, har afdelingerne kunnet tilkgbe assistance fra AAB’s dirigenter, hvis
afdelingen har behov for assistance til varetagelse af dirigenthvervet.

| forbindelse med de ordinzere afdelingsmgder valgte 14 afdelinger at tilkgbe assistance fra
dirigentkorpset. Afdelingsradgivningen har veeret i kontakt med 13 ud af 14 afdelinger for at hare,
hvordan de oplevede at fa besag af dirigentkorpset:

e 12 afdelinger giver udtryk for, at dirigenten fremstod neutral og upartisk. En afdeling giver
udtryk for, at der var et punkt pa dagsordenen, hvor dirigenten havde vaeret for hurtig til at
afslutte debatten og ga til afstemning

e 11 afdelinger giver udtryk for, at dirigenten var yderst velforberedt. En afdeling svarer, at
dirigenten ikke var 100 procent velforberedt. Den sidste afdeling svarer, at der var ting ift. en
urafstemning samt afstemningsraekkefglge, som der ikke var helt tiek pa — i denne
sammenhang understreges det, at indsatsen vurderes op imod tidligere ars OB-deltagelse,
hvor afdelingen har haft besag af meget rutinerede dirigenter

o Alle 13 afdelinger vil benytte sig af dirigentkorpset i forbindelse med fremtidige afdelingsmeader.

Driftsmodeller

Pr. 2. november 2023 er der 47 administrative afdelinger, 55 parlamentariske afdelinger og 10
bestyrelseslgse afdelinger. Herunder kan det fremhaeves, at afdeling 80 er i proces med at ga fra
at veere parlamentarisk til at vaere administrativ, mens afdeling 105, 41 og 63 er skiftet fra
administrativ til parlamentarisk. Vedlagt er en oversigt pr. afdeling. Ift. de bestyrelseslgse
afdelinger er det ogsa veerd at bemaerke, at afdeling 57, 59, 62, 87 og 118 har valgt
repreesentantskabsmedlemmer, sa disse afdelinger er ikke fuldsteendig uden beboerdemokratisk
engagement. Af de resterende fem bestyrelser er det ogsa relevant at fremhaeve, at afdeling 95 og
98 er plejehjem, mens afdeling 93 er et botilbud for udviklingshaemmede, hvor det vil vaere sveert at
etablere et velfungerende beboerdemokrati.

Udsendelse af SMS til bestyrelseslgse afdelinger

| dag er der 10 bestyrelseslgse afdelinger. For at gge deltagelsen til afdelingsmaderne i de
bestyrelseslgse afdelinger, har Afdelingsradgivningen som et forsgg udarbejdet og udsendt en
SMS til beboerne i fire bestyrelseslgse afdelinger (51, 62, 64 og 118). | denne SMS er der
information om, at der mangler medlemmer til afdelingsbestyrelsen, og beboerne opfordres til at
blive beboerdemokrater (se bilag).
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Den udsendte sms har desveaerre ikke medfart et fald i bestyrelseslgse afdelinger. Det er dog et
initiativ uden betragteligt ressourcetraek, hvorfor udsendelse af sms ogsa vil veere fast procedure i
bestyrelseslgse afdelinger ift. de ordinaere afdelingsmader i 2024.

Indkomne forslag og kvalitetssikring af disse

P& de ordinzere afdelingsmgder i 2023 har der veeret 427 forslag pa dagsordenerne. Heraf har der
veeret 78 tilbagelab, hvor det er vedtaget, at afdelingsbestyrelsen skal arbejde videre med
forslaget. | 2024 vil administrationen fortsat have stor fokus pa kvalitetssikring og forberedelse af
forslag pa dagsordenen til afdelingsmaderne, sa andelen af forslag med tilbagelgb minimeres.
Bemeerk at der fortsat mangler data fra syv afdelinger.

| ar har Jura foretaget kvalitetssikring af et eller flere forslag i forbindelse med 57 ud af 110
afdelingers ordinaere afdelingsmade. Der er typisk en til to dage til at kvalitetssikre indkomne
forslag, da forslagene indsendes til administrationen umiddelbart for deadline. Det efterlader
sjeeldent tid til at vejlede om, hvordan forslaget kan forbedres. | visse tilfeelde kan det udgere en
gkonomisk risiko, at der ikke er mere tid. Med afsaet i denne udfordring, har administrationen i
visse tilfeelde oplyst dirigenten og afdelingsbestyrelsen, at forslaget kan behandles under
forudsaetning af, at forslaget efterfalgende kan godkendes i Jura.

En uge fagr det ordinzere afdelingsmgde modtager deltagende OB’er/deltageren fra dirigentkorpset
mgdematerialet sammen med administrationens bemaerkninger til de forslag, der er pa
dagsordenen — herunder en bemaerkning, hvis forslaget ikke kan bringes til afstemning. | det
tilfaelde vil der sta i bemeerkningen, at det kan vedtages, at afdelingsbestyrelsen kan arbejde videre
med forslaget, eller at forslaget kan behandles under forudsaetning af, at forslaget efterfelgende
kan godkendes i Jura.

Ligesom i 2022 er vurderingen af forslagene pa dagsordenen ogsa i ar sendt til
afdelingsbestyrelsen, sa denne er opmaerksom pa administrationens vurdering af forslagene. Det
har administrationen indtryk af fortsat er et godt tiltag ift. afdelingsbestyrelsens og
OB’erens/dirigentkorpsets magdeforberedelse.

Forslag: Afdelingsbestyrelsen udpeger selv formand i ungdomsafdelingerne

| fire ud af fem ungdomsafdelinger (62, 64, 109 og 110) har Afdelingsradgivningen pa det ordinaere
afdelingsmade i 2023 udarbejdet forslag om, at afdelingsbestyrelserne fremover selv konstituerer
formandsposten, jf. forretningsorden for afdelingsmader (se bilag). Ind- og fraflytning er mere
hyppigt i ungdomsafdelingerne, og ambitionen med dette tiltag er et mere smidigt
beboerdemokrati, hvor afdelingerne kan undga at indkalde til ekstraordinaere afdelingsmader med
valg af formand som det eneste punkt pa dagsordenen. En ungdomsafdeling er karakteriseret ved,
at majoriteten af det samlede antal lejemal udgeres af ungdomsboliger.

Alle fire afdelinger vedtog denne aendring, og i 2024 vil Afdelingsradgivningen fa det pa
dagsordenen i den sidste ungdomsafdeling, afdeling 69.

Formalia

De ordinzere afdelingsmader skal, jf. AAB’s vedtaegter § 14, veere afholdt inden tre maneder for
naeste regnskabsar, dvs. inden udgangen af september. |1 2023 er alle ordineere afdelingsmader
holdt inden for fristen.

Afdeling 118 og 41 fik ikke godkendt budgettet for 2024 pa det ordinaere afdelingsmede. | afdeling
118 (bestyrelseslgs afdeling med 29 lejemal) var der indkaldt til ordineert afdelingsmade den 24.
maj 2023, men der dukkede desveerre ikke nogen beboere op. Der blev efterfalgende indkaldt til et
nyt ordineert afdelingsmede den 26. september 2023, hvor der var tre lejemal, som deltog. Afdeling
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41 nedstemte budgettet pa deres ordinaere afdelingsmgde den 19. september 2023. Der er
indkaldt til ekstraordinzert afdelingsmade den 14. november, hvor det forventes, at budgettet
godkendes.

Antal deltagere péa afdelingsmaderne
Det samlede antal husstande, som deltog pa afdelingsmgderne i 2023 pr. 2. november 2023, var

2.979. 12022 var der 3.123 husstande, som deltog.
Ift. 2023-tallet skal der dog tages forbehold for, at der mangler data fra tre afdelinger.

Automatisering af pamindelser og brug af DocuNote

De pamindelser, som afdelingerne modtager forud for fristerne for indkaldelser og bilag, er fortsat
automatiserede og udsendes via DocuNote. Omfanget og indholdet af pamindelserne blev justeret
inden afdelingsm@derne i 2023, hvor formalet var at ggre sproget mere levende og tidssvarende.
Pamindelserne far endnu en gennemskrivning forud for afdelingsmg@deprocessen 2024. Det er
administrationens indtryk, at de fleste afdelinger har taget godt imod tiltaget, og at et stigende antal
afdelinger pa eget initiativ aktivt bruger DocuNote i forbindelse med afdelingsmg@deprocessen.

Afdelingsmademateriale via FirstAgenda

| 2023 har den deltagende OB’er faet afdelingsmgdematerialet via det digitale mgdeveerktgj
FirstAgenda. Administrationen er af den opfattelse, at OB har vaeret positive ift. dette tiltag, som
det anbefales at fortsaette med i 2024.

@konomi
Det kan udggre en gkonomisk risiko, at der er meget kort tid til kvalitetssikring af
afdelingsmeadeforslag.

Beboerdemokratisk behandling
Punktet har veeret pa dagsordenen i BDU den 20. november 2023.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Afdelingsmgadet er afdelingens gverste besluttende myndighed. Det er pa afdelingsmadet, at
beboerne drafter afdelingens gkonomi, vedligeholdelse, husorden og forslag fra beboere. Med
andre ord beslutter afdelingsmgdet, hvordan det skal veere at bo i afdelingen, hvilke arbejder og
aktiviteter, der skal seettes i veerk i afdelingen i det kommende ar. Disse arbejder danner grundlag
for neeste ars budget og husleje.

Regler

AAB'’s vedteegter § 14
"Hvert ar afholdes inden tre maneder far naeste regnskabsars begyndelse ordinaert,
obligatorisk afdelingsmade i hver afdeling...”

Implementering
Nye tiltag implementeres i forbindelse med og forud for afviklingen af afdelingsmaderne i 2024.

Bilag:

Bilag - SMS.pdf

Bilag - ££ndring af forretningsorden for afdelingsmederne.pdf
Driftsmodel oversigt.pdf

Beslutning OB den 6. december 2023:
Helle Friis Nielsen og Andreas Damm deltog under dette punkt.
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Administrationen blev bedt om at undersgge Igsning til en administrativt mindre tung registrering af
OB's km-godtgerelse og andre transportudgifter i forbindelse med afdelingsmgderne.

Indstillingen blev godkendt.
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10. Behandling - Ny politik for interne kontroller
Sagsnr.: S2023-03804
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume
For at understgtte organisationsbestyrelsens (OB’s) overordnede ledelse at Boligforeningen AAB,
er der udarbejdet en politik for interne kontroller.

AAB’s ledelse justerer Igbende de interne kontroller, s& de afspejler lovgivning og de risici, som
identificeres.

Der er lavet et samlet overblik over de interne kontroller, som OB samt revisionen har palagt
administrationen at udfgre som opfelgning pa st@rre besvigelsessager. Dokumentet udvides
lzbende, hvis virkeligheden giver anledning til nye interne kontroller.

Behandling
Risikoudvalget (RU) indstiller til OB at godkende Politik for interne kontroller.

Sagsfremstilling

For at sikre, at AAB lever op til den gaeldende lovgivning, bliver de lgbene kontroller jaevnligt
justeret og tilpasset. Som en del af beredskabet for kontroller udfgres der blandt andet controlling,
budgetopfalgninger, regnskaber, afstemninger, prokura, forretningsgange, politikker og
funktionsadskillelse.

Hver gang vi ser tegn pa besvigelser eller starre fejl, tager vi som ansvarlig ledelse stilling til, om
haendelsen skal lede til, at vi skal gge kontrolniveauet. AAB har ved de store besvigelsessager haft
revisionens gjne pa, og administrationen har selv indfgrt kontroller, der gar at samme besvigelse
ikke vurderes mulig.

Der er udarbejdet en politik for interne kontroller, som beskriver, hvordan risici identificeres, og
hvad de interne kontroller bygges pa.

Oversigten over interne kontroller er et selvstaendigt dokument, som indeholder et samlet overblik
over de anbefalede kontroller som revisionen og OB har bedt administrationen om at udfere, pa
baggrund af nedenstaende sager.

AAB informerer nummer 20, 2017 (afd. 19): 11 punkter
Management letter 2019 (Operation Greed): Otte punkter
OB-beslutning (afd. 46), 2. september 2020: 12 punkter
OB-beslutning (afd. 36), 2. november 2022: 13 punkter

Oversigten opdateres Igbende, hvis OB eller revisionen paleegger administrationen at udfgre
gvrige interne kontroller. Oversigten skal ikke godkendes af OB for den opdateres. Den
opdaterede oversigt laegges i afdelingshandbogen umiddelbart efter opdateringen.

@konomi
lkke relevant.

Beboerdemokratisk behandling
Politikken blev behandlet pa RU 15. november 2023.

Management letter fra 2019 er behandlet pa OB-mgdet den 5. februar 2020.
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Pa baggrund af Tilsynets kritik i forbindelse med afdeling 19-sagen, blev der holdt ekstraordineert
OB-mgde den 10. maj 2017. OB orienterer er udsendt af formandskabet den 4. december 2017.

De to gvrige dokumenter, der kommer fra OB, er behandlet pa falgende mader:
e 2. september 2020
e 2.november 2022

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Hver gang der opdages uregelmeaessigheder i en afdeling, medfarer det efterfalgende sendrede
procedurer samt indfgrelse af ekstra kontroller.

For de gvrige afdelinger, hvor der ikke er uregelmaessigheder, medferer de sendrede procedurer
nye regler og processer for bestyrelsesmedlemmerne, som ofte ender med at skulle dokumentere
flere af de kontroller, de laver af deres arbejde.

Det sker for at sikre, at beboernes penge gar til reel drift af afdelingerne, og ikke bliver brugt til
berigelse af bestyrelsesmedlemmer eller andre involverede.

Regler
Jf. Driftsbekendtgarelsen § 12 og § 13 er det bestyrelsens ansvar, at sikre en forsvarlig drift af

boligforeningen samt sikre, at boligorganisationen udever god gkonomistyring og egenkontrol.
§ 12. 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, lejefastsaettelse og den daglige administration sker i
overensstemmelse med de regler, der geelder herfor.

§ 13. Boligorganisationens bestyrelse skal pése, at boligorganisationen udgver god gkonomistyring og
egenkontrol samt Ilabende fremmer kvalitet og effektivitet under hensyn til almenboliglovens formal og
malsaetninger.

Stk. 2. Boligorganisationens gkonomistyring skal baseres pa den forngdne ledelsesinformation, herunder om
finansiering, kapacitet og aktiviteter.

Stk. 3. Boligorganisationens bestyrelse skal sikre, at boligorganisationen gennemfgrer lsbende egenkontrol med
henblik pa at @ge sparsommelighed, produktivitet og effektivitet, herunder ved tilbagevendende gennemgang af
alle forretningsomrader samt dokumentation heraf, jf. § 73. Der skal herunder gennemfares de forngdne tiltag,
hvis der pa grundlag af effektivitetstal og @vrige analyser er fundet forbedringsomrader.

Stk. 4. Det skal ved egenkontrollen af et forretningsomrade vurderes, om konkurrenceudseettelse af nogle eller
alle delopgaver vil veere hensigtsmeessigt og omkostningsreducerende.

Stk. 5. Boligorganisationens bestyrelse skal pase, at der foreligger skriftlige forretningsgange pa alle veesentlige
driftsomrader i boligorganisationen.

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

Implementering
Inden for 14 dage efter OB-referatets godkendelse, oprettes politikken pa intranettet og
dokumentet med interne kontroller laegges i afdelingshandbogen.

Bilag:
Oversigt over interne kontroller.pdf
Politik for interne kontroller.pdf

Beslutning OB den 6. december 2023:
Helle Friis Nielsen og Andreas Damm deltog under dette punkt.

Det blev bemeerket, at kontroloversigten ikke stemmer overens med alle OB's tidligere
beslutninger.
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| forbindelse med afdelin g 46-sagen instruerede OB administrationen til at indfgre falgende
kontrol:

'"10. Styrkelse af den overordnede indsats.

Starre tilbagevendende arbejder skal tildeles saerskilt aktivitetsnr. i dv-planen, og der skal som
tidligere naevnt foreligge vurdering af, om arbejderne kan reduceres eller elimineres. Der skal
etableres forssg med benchmarking af data mellem afdelingerne - administrative som
parlamentariske. Skal kunne bruges overordnet og af den enkelte afdeling. Data er relevante i
effektiviseringsbestraebelserne.’

| forbindelse med afdeling 36-sagen instruerede OB administrationen til at indfgre frglgende
kontroller:

'Fglgende tiltag for kontrol med overskridelse af de fastsatte taerskelveerdier:

- Ved fakturamodtagelsen kontrolleres det af Kreditor, om der er sket overskridelse af
teerskelveerdier. Det sker blandt andet ved at kontrollere faktura i henhold til tilbud eller fakturaer
som aconto betalinger. Normalt sender leverandgr tilbud med som bilag. Ggr de ikke det, beder
Kreditor om at fa tilbuddet, sa det kan vedheeftes. Kreditor oplyser Afdelingsgkonomi om tilbud og
evt. overskridelser, og det undersgges, om det er relevant i forhold til
supportprocessen/sanktionstrappen.

Kontrol af konto 115.2 og 116 udferes som et samarbejde mellem afdelingsgkonomi og FM-
gruppen kvartalsvist som en del af budgetopfalgningen. Det bestemmes pa madet, om
teerskelveerdien er eller vil blive overskredet, og om der derfor skal stilles krav om, at
administrationen skal ind over. Alternativt om der skal rapporteres overskridelse gennem
supportprocessen/sanktionstrappen.

- Fokus @ges pa at afdelinger, der indgar i en forundersggelse til en mini- eller helhedsplan, ikke
sidelgbende indkgber ydelser fra egne radgiere.'

@konomichefen tjekker op pa dette, og sarger for, at der udsendes en ny kontroloversigt til OB,
med oplysninger om, hvilke rettelser, der er foretaget efter OB-mgdet.

Det er under kreditorbetaling bemaerket, at en medarbejder kan aendre betaling i UNIK. Det skal
fremga, at der foretages kontrol. Der skal arbejdes pa en hurtig lgsning af problemet.

Oversigt over priser pa dagligdags arbejder skal fremover udarbejdes halvarligt.
Log og kontrol af it-systemer skal foretages labende.

Det skal undersages, om det fremgar af afdelingshandbogen, at bestyrelser, der anvender Acubiz
ogsa skal indsende klassekladder.

Med disse bemeerkninger blev indstillingen godkendt.
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11. Godkendelse - Status pa bestyrelsesuddannelsen november 2023
Sagsnr.: S2021-01578
Sagsbehandler: Anna Ngrgaard Staun (ACA)

Resume

AAB’s nye uddannelse for bestyrelser blev taget i brug i november 2022. | ferste omgang for alle
valgte i 2021 og 2022, der ikke havde taget det tidligere bestyrelseskarekort. Alle sager i den
gruppe er afsluttet.

| 2023 er der pr. 8/11 2023 27 nyvalgte bestyrelsesmedlemmer i administrative afdelinger. Af dem
har seks gennemfart den obligatoriske uddannelse.

Godkendelse

Udvalget Beboerdemokrati (BDU) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende, at

e det ikke lzengere skal veere obligatorisk for formand og kasserer at gennemfgre kurset i
Personaleledelse i de afdelinger, der ikke har lokalt ansat personale.

o det ikke lzengere skal veere obligatorisk for formand og kasserer at gennemfgre kurset i
Genudlejning og Fraflytning, der hvor afdelingen betaler administrationen for at varetage denne
opgave.

e FU-planen i samme ombeering tilrettes, sa afdelingsbestyrelserne kan notere, hvis
administrationen varetager opgaverne med personaleledelse og genudlejning og fraflytning.

Sagsfremstilling
Status pa nyvalgte administrative bestyrelsesmedlemmer i 2023
e Ud af 27 nyvalgte administrative bestyrelsesmedlemmer, skal 20 tage ét eller flere
obligatoriske kurser
o Seks har gennemfgrt de obligatoriske kurser
o Fem har frist til at tage kurserne i november
o Der er oprettet supportsager pa to bestyrelsesmedlemmer
o Der er seks bestyrelsesmedlemmer, som skal rykkes / oprettes supportsager pa

Forslag til kortsigtet aendring

Administrationen foreslar, at kravene til uddannelsen aendres, sa Personaleledelse ikke er
obligatorisk for formand og kasserer i afdelinger uden ansatte. Samtidig ber Genudlejning og
Fraflytning ikke vaere obligatorisk for formand og kasserer i de fa afdelinger, hvor afdelingen
betaler administrationen for at lase opgaven. | samme ombaering aendres FU-planen, sa det
fremgar af denne, om opgaven er udliciteret til administrationen — ligesom afdelingerne i dag kan
notere, hvis de ikke har lokalt ansatte.

Anbefaling til fremtidige tiltag.

Processen med uddannelsen er handholdt i administrationen. Det er uholdbart, og i
spidsbelastningsperioden i forbindelse med afviklingen af afdelingsmaderne, medfagrer dette for
mange fejl, bl.a. med afdelinger, der ikke bliver rykket og supportsager, der ikke bliver oprettet
rettidigt

Derfor anbefaler administrationen, at der bruges ressourcer pa at oprette et DocuNote-workflow,
som lgbende rykker det pageeldende bestyrelsesmedlem — tre til fire venlige remindere i tre-
maneders perioden. Nar fristen pa de tre maneder udlgber, sendes der automatisk en mail til
afdelingsradgiverne, sa de kan oprette en supportsag.

Administrationen anbefaler ikke, at der aendres grundlaeggende ved uddannelsen pa nuvaerende
tidspunkt, men at vi med afsaet i det igangveerende projekt med at eendre AAB’s driftsmodeller for
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at engagere flere i beboerdemokratiet, sidelgbende taenker uddannelsen af AAB’s
bestyrelsesmedlemmer ind.

Gkonomi
Bestyrelsesuddannelsen er i drift.

Beboerdemokratisk behandling
Behandlet og godkendt i BDU den 20. november 2023.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Der er behov for Igbende at tilpasse bestyrelsesuddannelsen, sa den er relevant og understatter
afdelingsbestyrelsens arbejde til gavn for beboerne.

Regler
Bestyrelsesuddannelsen er en indfgring i de vigtigste regler i forhold til drift af en boligafdeling,
personaleledelse, gkonomistyring mv.

Jf. OB-beslutning af 1. december 2021, skal bestyrelsesuddannelsen erhverves af de
bestyrelsesmedlemmer, som udfgrer administrative driftsopgaver, jf. FU-planen. Formand og
kasserer skal tage hele uddannelsen. Bestyrelsesuddannelsen skal erhverves inden tre maneder
fra afdelingsmgadet.

Implementering

Bestyrelsesuddannelsen er implementeret. Justeringer og opdateringer implementeres lgbende.

Beslutning OB den 6. december 2023:
Indstillingen blev godkendt.
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12. Godkendelse - Revision af politik for forebyggelse af seksuel chikane
Sagsnr.: S2018-02759
Sagsbehandler: Anna Ngrgaard Staun (ACA)

Resume
Som fglge af loveendringer er politik for forebyggelse af seksuel chikane opdateret.

Godkendelse
Udvalget @konomi og drift i afdelingerne (JDA) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at
godkende revision af politik.

Sagsfremstilling

Som felge af udmeantning af 'Trepartsaftale om initiativer til at modga seksuel chikane pa
arbejdspladser’, er der foretaget en aendring af lov om ligebehandling af maend og kvinder med
hensyn til beskaeftigelse m.v., lov om arbejdsmiljg og lov om erhvervsuddannelser.

Det betyder konkret:

e En skeerpet pligt for arbejdsgiveren om, at stille et chikanefrit miljg til radighed i forbindelse
med udfarelsen af arbejdet, og til at handtere tilfeelde af seksuel chikane.

o At personer, der har veeret udsat for seksuel chikane i forbindelse med udfgrelse af deres
arbejde, kan tilkendes en godtgerelse for tort fra den medarbejder, der har begaet kraenkelsen.

o En sikring af, at elever og laerlinge, der matte vaere indblandet i en sag om seksuel chikane,
kan fortseette uddannelsen. Fristen for at paberabe sig seksuel chikane som grov
misligholdelse er desuden udvidet til en maned for denne gruppe.

Ovenstaende er implementeret i 'Politik for forebyggelse af seksuel chikane’.

@konomi

Beboerdemokratisk behandling

Sagen blev behandlet i arbejdsmiljgudvalget ved madet den 21. september 2023,
samarbejdsudvalget den 27. september 2023 og i udvalget '@konomi og drift i afdelingerne’ (JDA)
den 11. november 2023.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Ingen

Regler

Implementering
Inden for 14 dage efter referatets godkendelse kommer den reviderede politik i
Afdelingshandbogen og omtales i naeste bestyrelsesnyt.

Bilag:
Bilag med rede a&endringsmarkeringer - Politik for forebyggelse af seksuel chikane i Boligforeningen
A.pdf

Beslutning OB den 6. december 2023:
Indstillingen blev godkendt.
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13. Godkendelse - Revision af politik for beboerservice og -information
Sagsnr.: S2016-00231
Sagsbehandler: Anna Ngrgaard Staun (ACA)

Resume

P& baggrund af en afgerelse fra datatilsynet foreslas en aendring af "Politik for beboerservice og
information, sa det fremgar, at beboere kan udbede sig informationer efter
databeskyttelsesforordningens artikel 15. Samtidig tilfgjes et afsnit om udlevering af
dokumenter/information til foreningens beboere, i forbindelse med afdelingsmaderne.

Behandling
Udvalget Beboerdemokrati (BDU), indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at godkende "Politik
for beboerservice og information” med andringer, jf. bilaget.

Sagsfremstilling

Politik for beboerservice og information i AAB udggr en ramme for afdelingernes service og
information overfor beboerne. Nogle af elementerne kommer direkte fra almenboliglovgivningen og
AAB'’s vedteegter, mens andre, som f.eks. 14 dages svarfrist, er standarder, som AAB har fastlagt.

Politikken er senest revideret i marts 2023, men der foreslas allerede nu to eendringer:

1. En eendring pa baggrund af regler for udlevering af dokumenter til foreningens beboere, jf.
databeskyttelsesforordningens artikel 15. Dette pa baggrund af en afgarelse fra Datatilsynet,
hvor Datatilsynet udtaler alvorlig kritik af AAB. | sagen meddelte AAB afslag pa aktindsigt i en
husordensag, da AAB ikke er omfattet af offentlighedens- og forvaltningslovens regler om
aktindsigt. Datatilsynet udtaler kritik, da AAB burde have givet beboeren begraenset indsigt i
egne data efter databeskyttelsesforordningens artikel 15. Opstar der lignende sager hos
Datatilsynet omhandlende indsigt, er der en overvejende sandsynlighed for, at Boligforeningen
AAB far en bgde fra Datatilsynet. | politikken er det tilfgjet at man i afdelingshandbogen kan
lzese mere om, hvad der forstas ved persondata, og hvad der ma eller ikke ma udleveres.
Samtidig er det tilfgjet, at hvis beboere retter henvendelse til afdelingsbestyrelserne
vedrgrende indsigt i egne data, sa handteres henvendelsen altid via AAB’s administration.

2. Foreningens regler for udlevering af dokumenter/information til afdelingens beboere
konkretiseres, sa det er klart hvad der kan udleveres. Samtidig tilfgjes, at afdelingsbestyrelsen
far en kopi af de dokumenter, der udleveres til beboeren.

Politikken er vedlagt som bilag med markering af tilfgjelsen.

Gkonomi
AEndringerne har ingen gkonomisk betydning.

Beboerdemokratisk behandling
Revideret politik blev behandlet i BDU den 10. august 2023.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Politikken er med til at udstikke rammen for, hvordan minimumsserviceringen af beboere, der
gnsker at fa informationer eller komme i dialog med afdelingsbestyrelsen, skal ske.

Regler
AAB'’s vedteegter, databeskyttelsesforordningen og almenboliglovgivningen.

Implementering
Den opdaterede politik laegges pa intranettet senest 14 dage efter OB’s godkendelse. Det oplyses
samtidig i farstkommende nummer af Bestyrelsesnyt, at politikken er opdateret.
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Bilag:
Politik for beboerservice og information.pdf

Beslutning OB den 6. december 2023:
Regler for udlevering skal konkretiseres.

Med denne bemaerkning blev indstillingen godkendt.
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14. Godkendelse - Satser til afdelingsbudgetter 2025
Sagsnr.: S2017-00007
Sagsbehandler: Helle Friis Nielsen (HFN)

Resume

Sagen omhandler satser for udarbejdelse af afdelingsbudgetter for 2025. Der budgetteres fortsat
med generel prisstigning pa to procent om aret i forhold til regnskab 2023. Det indstilles, at
renteindteegter ved afdelingernes overskud fra 2023 og frem overfares til dv-planen, og séledes
ikke er til radighed for budgetlzegningen af huslejen.

Godkendelse

Udvalget @konomi og drift i afdelingerne (JDA) indstiller til organisationsbestyrelsen (OB) at

godkende,

a. at afdelinger med overskud i afdelingsregnskabet fra og med 2023 skal reservere
afdelingernes rentetilskrivning fra opsparede midler for aret, til overfarsel pa dv-planen, til
deekning af tidligere kurstab, som forslag til overskudsdisponering.

b. satser til brug for udarbejdelse af afdelingsbudgetter for 2025.

Sagsfremstilling

| budgetleegningen for 2023 og 2024 er indregnet generelle prisstigninger pa to procent. | 2023 har
inflationen generelt veeret faldende gennem aret, men fratrukket bl.a. energi, sa er kerneinflationen
stadig noget hgjere end det efterstraebte mal pa to procent. Det har betydet, at centralbankerne har
haevet den ledende rente igennem hele 2023.

Forventningen er, at renten vil holde nogenlunde samme niveau et par ar frem, og inflationspresset
muligvis vil veere svagt aftagende. Selv om inflationen ikke har veeret indregnet i budgetterne, ser
det ikke ud til at have pavirket resultaterne i afdelingerne naevneveerdigt for 2022 og forventeligt
heller ikke for 2023. Den negative udvikling i priserne ser ud til i nogen grad at blive opvejet i den
positive effekt af den stigende rentetilskrivning fra investering i de opsparede midler i afdelingernes
resultat for aret. Den ene procent i renteindteegt svarede i 2022 til en indtaegt pa ca. 16,3 mio. kr.

Til gengeeld vil en forholdsvis ugendret rente med investeringer i obligationer alt andet lige betyde,
at der naeppe vil veere de store kursgevinster til at daekke det meget store kurstab i 2022 i de
kommende ar.

Reservering af rentetilskrivning fra investerede midler til dv-planen

Afdelingerne kan pa grund af rentetilskrivningen fra de opsparede midler opna en variabel, og
muligvis i nogle ar ogsa en meget hgj indtaegt. For at udligne de potentielle store svingninger i
afdelingernes husleje, hvis overskuddet fra renteindtaegten afseettes til driften, foreslas det, at
afdelingernes rentetilskrivning overferes til dv-planen ud fra felgende regler:

e Afdelingen har opnaet overskud i arsregnskabet.

¢ Rentetilskrivningen fra 2023 og frem overfgres til dv-planen for at daekke negativ
kursregulering (kurstab). Det sker for renteindteegten i 2023 i budget 2025 som forslag til
overskudsdisponering.

e Overfarslen af rentetilskrivning fremgar af den ordinaere overskudsdisponering, der stilles som
forslag pa afdelingsmadet

Satser for afdelingsbudgetter for 2025
| notat er vedlagt de foreslaede satser til brug for budgetlaegningen for 2025 med kommentarer til
udvalgte budgetterede poster. Af hensyn kan naevnes:
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e Prisstigninger saettes generelt til to procent, dog tre procent pa forsikringer

o Renteindteegt saettes forsigtigt til en procent

e Grundskyld seettes individuelt ud fra den forelgbige ejendomsvurdering. Vurderingen kommer
formentlig i december.

o Konto 115 nedseettes yderligere ved overfgrsel af aktiviteter til dv-planen og henlaeggelsen
stiger tilsvarende.

o Der budgetteres med at alle mulige forbrugsregnskaber er hjemtaget og derfor har besparelse
pa ca. 60 % pa honorar for udarbejdelse af forbrugsregnskab.

o Desinfektionspost skal kun indeholde udgifter ikke indeholdt i forsikring

e Samdrift og udbud indregnes ikke seerskilt, men skal understatte den generelle sats pa to
procent prisstigninger.

Udover generel fremskrivning ud fra de besluttede satser, indeholder budgetlaegningen individuelle
skgn og hensyn til de enkelte afdelingers tiltag og seerpreeg.

Gkonomi

Beboerdemokratisk behandling

Behandlet af @DA den 13. november 2023. Udvalget bemeerker, at det kun er den del, der
vedrgrer renteindtaegten, der foreslas overfart til daekning af kurstab gennem
overskudsdisponeringen. Belgbet skal fremga af overskudsdisponeringen. Derudover er der
foretaget lidt aendringer til skemaet.

Afdelingsbudgettet for 2025 godkendes endeligt pa afdelingsmader i 2024.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Afdelingens budget for 2025 bestemmer beboernes husleje for 2025.

Regler

Blandt andet driftsbekendtggrelsen nr. 70 af 26. januar 2018
§ 69:
"Driftsbudget for den almene boligorganisation og for hver enkelt afdeling skal udarbejdes sa betids, at eventuelle
lejeforhgjelser kan treede i kraft ved regnskabsarets begyndelse. ”

§79:

"Lejen for en afdelings boliger og avrige lokaler skal veere fastsat saledes, at den sammen med afdelingens
eventuelle gvrige indteegter er tilstraekkelig til at deekke alle afdelingens péregnelige driftsudgifter, herunder
udgifter til foreskrevne bidrag og pakraevede henleeggelser.”

Implementering
Afdelingsbudgetter for 2025 udarbejdes fortrinsvis i perioden marts til maj 2024, og behandles pa
afdelingsmader fra april til september 2024.

Bilag:
Notat - Satser til afdelingsbudgetter 2025 1.1.pdf

Beslutning OB den 6. december 2023:
Indstillingen blev godkendt.
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15. Efterretning - Studietur 15. - 17. marts 2024
Sagsnr.: S2023-05092
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Planlaegning af studietur den 14.-17. marts 2024 er pabegyndt

Efterretning
OB tager sagen til efterretning.

Sagsfremstilling
Der arbejdes pt. pa en studietur med tre overnatning med udgangspunkt i Berlin og Magdeburg
med afrejse torsdag aften.

Deltagere

OB

Direktion

Direktionssekretaeren

Byggechefen

Projektudviklere og evt. seniorprojektleder.

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

Gkonomi
Det tilstreebes at holde omkostningerne pr. person pr. dag pa niveau med studieturen i 2020.

Beboerdemokratisk behandling

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?

Regler

Implementering
Arbejdet er pabegyndt og implementeres 14.-17. marts 2024

Beslutning OB den 6. december 2023:
Orienteringen blev taget til efterretning.
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16. Efterretning; Evaluering af totalentreprise pa altanprojekter
Sagsnr.: S2021-00321
Sagsbehandler: Andreas Damm (ADA)

Resume
Administrationen vurderer, at Byggeri og Byggegkonomis tidsforbrug i altanprojekter i
totalentrepriser, er meget lig med, hvad tidsforbruget er i "alm.” byggesager.

Efterretning
Organisationsbestyrelsen (OB) tager sagen til efterretning.

Sagsfremstilling

OB har bedt administrationen om at evaluere byggesagshonoraret for altanprojekter i
totalentreprise, for afklaring af, om administrationen bruger mindre tid pa disse sager, end andre
byggesager.

Administrationen har i perioden arbejdet med altanprojekter i totalentreprise, i afdeling 68 og 85, og
disse afdelinger ligger til grund for denne evaluering.

Afdeling 68

Sagen var startet af afdelingen inden forsgget med totalentreprise blev vedtaget. Afdelingen har
saledes selv indhentet tilbud fra altanleverandgrer. Administrationen blev farst involveret senere,
da driftskoordinator blev gjort opmaerksom pa bestyrelsens arbejde med et altanprojekt. Da
administrationen skulle gennemse tilbuddene viste det sig, at tilbuddene var mangelfulde, hvorfor
administrationen efterfglgende skulle bruge meget tid pa at rette dette op.

Selv efter administrationens involvering, ved forretningsfarelse i sagen, har der veaeret en hel del
udfordringer med en afdelingsbestyrelse og totalentreprengr, som har indgaet aftaler om
a&ndringer i projektet. Dette har haft store skonomiske konsekvenser, og administrationens
forretningsferer har brugt rigtig meget tid pa at fa Igst disse.

Sagen er afsluttet, og alle udfordringer blev i sidste ende Igst, men administrationen har brugt
mere tid i denne sag end man normalt ville kunne forvente.

Afdeling 85

Afdeling 85 har stort set fulgt OB’s tidligere godkendte proces for handtering af altanprojekter i
totalentreprise. Udfgrelsesfasen pabegyndes snart, men forlgbet har indtil videre veeret godt, med
et fint samarbejde med altanudvalget, som har bidraget med deres gnsker i projektet. Det
vurderes, at forretningsfareren i denne sag indtil videre har haft et timeforbrug, der kan
sammenlignes med en "normal” byggesag i samme gkonomiske stgrrelse.

Generelle udfordringer

Administrationen har generelt oplevet store udfordringer med at fa kommunens godkendelse af
lanoptagelsen pa sagerne, hvor processen har vaeret utrolig lang. Dette er bade gaeldende for
"forhandsgodkendelse” af projektet, samt godkendelse efter afdelingsmadet.

Ydermere har administrationen oplevet en udfordring med at fa ibrugtagningstilladelse fra
kommunen, efter aflevering af projektet. Dette skyldes, at kommunen farst stiller krav til
totalentreprengren om endelige statiske beregninger (udfart af KK3 anerkendt statiker) ved
aflevering, og ikke nar der gives byggetilladelse.

Totalentreprengrernes statikere har travlt, og dette ggr, at der kan ga utrolig lang tid efter
aflevering far vi reelt kan fa ibrugtagningstilladelse.

Administrationen er i dialog med kommunen om disse udfordringer.
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For at Igse denne udfordring, aendres der fremadrettet i vores kontraktskabelon, sa der blandt
andet bliver stillet krav til, at totalentreprengren allerede ved ansggning om byggetilladelse, skal
fremvise beregninger fra anerkendst statiker, og at altanerne ikke kan afleveres til AAB uden der
foreligger en ibrugtagningstilladelse.

@konomi

Samlet set vurderes det ikke, at tidsforbruget i altanprojekter i totalentrepriser generelt vil vaere
mindre end det er i andre byggesager. Det gor det selvfglgelig nemmere at radgiver og
entreprengr er den samme, men involveringen fra forretningsfarerens side er meget lig almindelige
byggesager.

Den samlede besparelse for afdelingerne ved at projekterne handteres i totalentreprise, kontra
hovedentreprise og totalradgiver, er dog meerkbar, da man undgar dobbeltprojektering, og
administrationen anbefaler derfor ikke, at man sendre pa dette.

Beboerdemokratisk behandling
OB godkendte den 3 marts 2021 at altanprojekter fremadrettet handteres i totalentreprise.

Hvilken betydning har det for afdelingen/beboerne?
Nuvaerende proces for varetagelse af totalentrepriser i altanprojekter, sikrer at afdelingernes
beboere far den bedste kvalitet til den bedste pris.

Regler
Ingen

Implementering

Administrationen fortsaetter med den nuveerende proces.

Beslutning OB den 6. december 2023:
Sagen blev taget til efterretning.
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17. Orientering fra udvalg
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Udvalg med repraesentantskabsmedlemmer:

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 6. december 2023:

Udvalget @konomi og drift i afdelingerne (GDA)
Udvalget vil komme med en indstilling om at undersage muligheden for udarbejdelse af feelles
hjemmesider for afdelingerne.
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18. Direktionsberetning
Sagsbehandler: Peter Basland (PEB)

Eksterne forhold og politik

Andet

Afdeling 25

Byggeri & Vedligehold er der foretaget en overordnet vurdering af afd. 25 og muligheden for et
forteetningsprojekt i tagetagen. Den umiddelbare vurdering er, at fortaetning i form af
ungdomsboliger eller studieboliger bestemt er en mulighed, der ber kigges naermere pa. Man
kunne eksempelvis arbejde med en forggelse af antallet af de eksisterende ungdomsboliger og
klubveerelser, hvor ogsa tgrrelofter inddrages som boligareal og dermed enten hele eller
storstedelen af tagetagen. Det kraever omplacering af eksisterende depotrum og en nzermere
analyse skal afdaekke placeringsmulighederne.

Byggeri & Vedligehold far udarbejdet en indledende forundersagelse af en ekstern radgiver.
Rapporten skal bl.a. afklare afdelingens byggetekniske-, brandmaessige- og konstruktive
muligheder i forhold til et forteetningsprojekt i de eksisterende tagarealer. Med den indledende
forundersagelse i handen far vi udfgrt et realitetstjek pa om projektet kan realiseres og til hvilken
anslaet gkonomisk ramme.

Sidelgbende med de tekniske afklaringer er det planen, at vi indleder en dialog med bade
afdelingsbestyrelsen i afd. 25 og Kgbenhavns Kommune om bl.a. muligheder, visioner og
begraensninger i forhold til forteetning med nye ungdoms- og studieboliger i afd. 25.

Det er vores forventning, at den indledende forundersagelse kan opstartes farst i det nye ar, nar
afdelingsbestyrelsen og Kebenhavns Kommune har vaeret inddraget, og givet grant lyst til det
videre arbejde med forundersggelserne.

Midler til forundersagelser, anslaet 100.000 kr., bliver finansieret via pulje til udvikling af nybyggeri.

Indefrysningsordning, Beboernes energiregninger

Organisationsbestyrelsen godkendte den 7. december 2022 indstillingen om
"Indefrysningsordning; Beboernes energiregninger”. Som en del af oplaegget fremgik det, at
administrationen forventede en sterre andel af afdragsordninger pa forbrugsefterbetalinger. Den
forventede ggede arbejdsmaengde i forbindelse med afdragsordningerne, ville blive handteret ved
at effektivisere opgaven.

Virkeligheden har vist, at der ikke er sket en maerkbar stigning i antallet af afdragsordninger. Det
formodes, at det blandt andet skyldes udlodning af midler fra C. V. Bramsnaes legat, samt den
ggede afbetalingstid for alle efterbetalinger over 500 kr. Det har derfor ikke veeret ngdvendigt, at
arbejde med en effektivisering af opgaven.

Sager udskudt til februar

e Administrative afdelinger — gkonomisk fuldmagt

e Samdrift — fordelingsnegle, baseret pa data
Afventer ny organisering

e Evaluering af puljeudbud; Sag om opfalgning fsva. flyttesyn
Afventer opsamling fra afholdt workshop
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o OK 23; AC overenskomst
Er fortsat ikke faldet pa plads

e Status pa strategien ’en forening af steerke lokale feellesskaber’
Udskudt til februar

o Efterretning (udlejning)
Afventer evaluering af seneste data

e Evaluering af direktionen

Beslutning OB den 6. december 2023:
Andreas Damm deltog under dette punkt.

Afdeling 25

Muligheder for afdelingens udfordringer med supplementsboliger og fa studieboliger undersages
naermere. Der vil blive igangsat en forundersggelse om de statiske forhold mhp pé at etablere
studieboliger pa taget. Hvis de statiske undersggelser viser, at det er realistisk, vil der blive taget
kontakt til Kgbenhavns Kommune.
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19. Direktionsberetning (lukket)
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)
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20. Eventuelt
Sagsbehandler: Inge Vilhof (IVI)

Resume
Der kan ikke traeffes beslutninger under dette punkt

Beslutning OB den 6. december 2023:
Det blev bemaerket, at forkert blanket vedrgrende raderet og installationsforpligtelse fortsat ligger
pa nettet.

Kredsmgde i 1. kreds
Der skal arbejdes for at Peter Basland udpeges til bestyrelse og/eller repraesentantskab.

Aktiviteter i omegnskommunerne
Det blev pa forespgrgsel oplyst, at administrationen er opmeerksomme pa at fglge udviklingen i
omegnskommunerne og byde ind, nar der foreliger aktuelle muligheder.
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