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Henvendelse vedrgrende AAB, afdeling 74
Keere Erik Dragshaek

Ved e-mail af 22. april 2021 rettede du pa vegne af afdelingsbestyrelsen i
afd. 74 henvendelse til det samlede byrad foranlediget af afdelingsbestyrel-
sens utilfredshed med administrationen i AAB. Den udlgsende faktor var
angiveligt AAB’s handtering af en legionella-problematik i afd. 74

Radmanden for Teknik og Miljg var sammen med andre adressat for din
henvendelse, hvorfor sagen blev videresendt til tilsynet med de almene bo-

ligorganisationer.

Tilsynet har foretaget hgring af AAB, der i notat af 14. juni 2021 har kom-
menteret afdelingsbestyrelsens synspunkter (bilag 1).

Tilsynet har noteret, at henvendelsen i e-mail af 22. april 2021 er genfrem-
sendt til byradet i e-mail af 18. august 2021.

Pa grund af et stort arbejdspres i tilsynet har det imidlertid farst veeret muligt
at svare med forsinkelse.

| det falgende kommenteres de fremsatte synspunkter fra afdelingsbestyrel-
sen.

AAB’s egenradige projektgennemfgrelse

Der er uenighed mellem afdelingsbestyrelsen og administrationen (organisa-
tionsbestyrelsen) om valg af lgsning til afhjeelpning af Legionella.

I den almene sektor har beboerne flertal i samtlige beboerdemokratiske or-
ganer herunder afdelingsmgdet, afdelingsbestyrelse, organisationsbestyrel-
se og repraesentantskab.

Det er hovedreglen i almenboliglovens 837, stk. 1, at afdelingsbestyrelsen
foreleegger de overordnede rammer for aktiviteter og arbejder til afdelings-
mgdets godkendelse inden de ivaerksaettes.

AAB har oplyst, at basis-projektet (synlige rer) blev fremlagt pa afdelings-
mgdet i afd. 74 den 8. maj 2019 og projektudgiften blev indarbejdet i 2020-
budgettet. Samtidig blev der truffet beslutning om at arbejde videre med at
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Senere i forlgbet opstar der uenighed mellem afdelingen og AAB om hvor-
vidt rgrudskiftningen er et relevant tiltag til at imgdega sundhedsrisikoen.
AAB (organisationsbestyrelsen) statter sig til sine ekspertvurderinger og
anbefalinger. Afdelingsbestyrelsen statter sig bl.a. til udtalelser fra Statens
Serum Institut.

Administrationen i boligorganisationen handler pa vegne af organisationsbe-
styrelsen. Sidstnaevnte har ansvaret for organisationens og afdelingernes
drift herunder vedligeholdelsen af afdelingens bygninger. Organisationshe-
styrelsens beslutninger skal ske med respekt for og i dialog med afdelings-
demokratiet. Beboerne i afdelingen (herunder afdelingsbestyrelsen) har
imidlertid ikke driftsmaessigt ansvar eller rettigheder.

De tekniske vurderinger og valg som danner baggrund for projektet skal ikke
godkendes af hverken afdelingsbestyrelsen eller afdelingsmgadet. Det er
ligeledes tilsynets vurdering, at det ikke er godtgjort, at AAB har foretaget
fejlvurderinger i forbindelse med projektets gennemfarelse ligesom det ikke
kan udelukkes, at ekspertvurderinger kan veere forskellige.

Afhjeelpningen er et teknisk og driftsmeessigt anliggende som afdelingen skal
inddrages i og informeres om men hverken afdelingsbestyrelse eller afde-
lingsmade har indflydelse pa hvilke tiltag, der skal udferes. Tilsynet har ikke
kommentarer til at AAB som driftsansvarlig gennemfarer ngdvendige og
proportionale tiltag for at imgdega de sundhedsmaessige risici

AAB’s darlige samarbejdsklima

Der er fremlagt en reekke eksempler pa uheldige udtalelser fra direktaren i
AAB. AAB kan ikke genkende gengivelsen af direktgrens udtalelser.

Tilsynet med de almene boligorganisationer handler grundlseggende om at
der kraeves en kontrol med de offentlige midler, som er stgtten til byggeriet.
Allerede derfor har tilsynet begraensede muligheder for at pavirke omgangs-
tonen i beboerdemokratiet.

Opmaerksomheden henledes pa, at administrationen i disse spgrgsmal
handler pa vegne af organisationsbestyrelsen. Afdelingsbestyrelsen kan
derfor involvere organisationsbestyrelsen (eller evt. gverste myndighed) og
betone vigtigheden af et godt samarbejdsklima.

Det er derfor tilsynets vurdering, at denne type udfordringer skal kunne
handteres indenfor rammerne af beboerdemokratiet.



AAB har ikke sikret sig beboernes accept (ulovlig urafstemning)

Der er uenighed om hvorvidt AAB lovligt har kunne iveerksaette rgrudskift-
ningen ligesom der ikke er overensstemmelse mellem afdelingens og AAB’s
fremstilling af sagen.

Spgrgsmalet om synlige eller ikke-synlige rar blev forelagt afdelingen ved en
urafstemning af 28. maj 2020 om budget 2021. Imidlertid havde beboerne
ikke ved urafstemningen mulighed for at nedstemme budget 2021 hvorfor
beboerklagenaevnet ved afgarelse af 1. september 2020 erkleerede uraf-
stemningen ugyldig.

AAB bemeerker fglgende:

e at urafstemningen viste et Kklart flertal for lgsningen med synlige rgr.

e at afdelingsmgadet allerede den 8. maj 2019 godkendte budget 2020
baseret pa et projekt med synlig rgrfgring. Derfor anser AAB fortsat
denne beslutning for geeldende nar urafstemningen er ugyldig.

e at afdelingsmgdet den 1. september 2020 vedtog et forslag om, at
beboerne individuelt skulle have mulighed for at tilkgbe en lgsning
med skjulte rgr pa baggrund af afdelingsbestyrelsens forslag herom.

Afdelingsbestyrelsen bemaerker fglgende:

e at AAB ikke kunne fa afdelingens opbakning til rgrudskiftningen pa
mgdet den 6. (ifglge AAB d. 8.) maj 2019, da det medfgrte synlige
rgr i badeveerelset (ctr. det af AAB anfarte ovenfor).

e atafdelingsmgdet den 18. december 2020 naegtede at stemme om
synlige eller ikke-synlige rar pga. ikke gennemarbejdede forslag.

e aten advokat med speciale i lejeret har stillet spgrgsmal ved grund-
laget for projektets gennemfarelse.

Tilsynet har i mail af 3. maj 2021 (bilag 2) faet fremsendt en redegarelse fra
AAB til beboerklagenaevnet med baggrund i at afdelingsbestyrelsen den 22.
februar 2021 indbragte spgrgsmalet om den iveerksatte rgrudskiftning for
naevnet.

Neevnet afviste ved afggrelse af 8. april 2021 at kunne behandle klagen, da
man ikke mente sig kompetent til at kunne falge op pa beslutninger, der er
truffet pa afdelingsmadet (eller neevnets egne afgarelser).

Det fremsendte materiale vidner om gennemgaende uenigheder hvor man
tilsyneladende glemmer, at organisation og afdeling skal samarbejde om at
sikre passende almene boliger til en rimelig husleje til alle der har behov for
det. De beboerdemokratiske regler danner en ramme som det er op til hver
boligorganisation at udfylde p& bedst mulig made i overensstemmelse med
lovens formal. Omradet er ikke detailreguleret sdledes, at svar pa enhver
uenighed kan findes i lovgivningen. Manglende samarbejde kan have bety-
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Rarprojektet er gennemfgrt og fremstillingen har primaert historisk interesse.
Tilsynet bemaerker dog, at beboere individuelt har kunnet tilkgbe sig mulig-
hed for etablering af skjulte rar.

Overfgrsel af byggeomkostninger til driftsregnskab 2020

Spgrgsmalet er afgjort af tilsynet.
Der henvises til tilsynets afggrelse dateret 29. juni 2021.

Uvildig undersggelse

Der foreslas fremadrettet et skaerpet tilsyn herunder uvildig undersggelse af
alle byens boligorganisationer. Gennemfgrelse af forslaget vil veere omkost-
ningstungt og vurderes ikke at veere proportionalt. Tilsynet har ikke kend-
skab til tilsvarende problemstillinger i andre boligorganisationer

Der forslas en kommunal appelmulighed i alle klagesager. Udgangspunktet
er, at sektoren er beboerdemokratisk ledet og at kommunen ikke kan diktere
afggrelser hvor afggrelseskompetencen ligger hos beboerdemokratiske
organer eller beboerklagenaevnet.

Kommunen er i medfar af almenboligloven tillagt kompetence til at traeffe
den endelige administrative afggrelse i tilfeelde uenigheder mellem afde-
lingsmgdet og organisationsbestyrelsen om budget eller regnskaber.

Der er ikke — som foreslaet — mulighed for at definere en kommunal appel-
mulighed i alle klagesager. Dette vil fordre en loveendring.

Med venlig hilsen

Claus Bo Jensen
Fuldmeegtig, Cand.jur.
Bilag:

1. Haringssvar AAB
2. AAPB’s redeggrelse til beboerklagenaevnet



