Svar til Aarhus Kommune pa henvendelse vedr. afd. 74

Indledningsvis afvises afdelingsformandens pastande om, at AAB "har bevaeget sig leengere og laengere vaek

fra lovgivningen”, “ignorerer afggrelser fra beboerklagenaevnet” og "ignorerer beboerdemokratiet”. Disse
pastande er ganske enkelt usande, og AAB imgdeser med sindsro en evt. undersggelse heraf.

| det efterfglgende besvares de fremsatte pastande i reekkefglge under overskrifterne:

Pabud fra Aarhus Kommune

Egenradig projektgennemfgrelse

AABs darlige samarbejdsklima

Ulovlig urafstemning

Lgsning med synlige rgr

Overfgrsel af byggeomkostninger til driftsregnskab
Afsluttende bemaerkninger

NoukwnNRE

1. Pabud fra Aarhus Kommune

AAB modtog den 16. januar 2019 et pabud om at foretage vandanalyser. Pabuddet blev givet med
baggrund i Bygningsreglementet og byggeloven.

Efter Bygningsreglementet skal brugsvandsinstallationer udfgres, sa der ikke er risiko for Legionella, og
efter Byggeloven er AAB som bygningsejer forpligtet til at sikre det.

Den eksisterende installation i afdeling 74 opfylder ikke bygningsreglementet, og Aarhus kommune har
med pabudsskrivelsen som myndighed palagt AAB som bygningsejer at lovligggre forholdet.

Det er derfor korrekt, at AAB ikke har faet et pabud om at udskifte installationen, men at pabuddet
indebaerer, at det skal lovligggres.

2. Egenradig projektgennemfgrelse

Aarhus Kommune har med pabudsskrivelsen palagt AAB som bygningsejer om at lovligggre
brugsvandsinstallationen.

AAB vurderede i teet dialog med radgivere og eksperter pa omradet, at lovligggrelsen skulle ske ved at den
eksisterende installation skulle erstattes af en helt ny installation. Den konkrete Igsning blev drgftet
grundigt med vores radgivere, og der blev udarbejdet en handlingsplan, som blev godkendt af Aarhus
Kommune.

Handlingsplanen indeholdt midlertidige tiltag (afveergeforanstaltninger i det eksisterende anlaeg) og
permanente tiltag (udskiftning af anlaegget til et ny og tidssvarende).



Det skal her anfgres, at det er AAB, som bygningsejer, der er ansvarlig. At afdelingsformanden har en anden
mening end AABs organisationsbestyrelse er i denne sammenhang uden betydning, ligesom Statens Serum
Instituts opfattelse er det.

Det er fortsat AABs opfattelse, at det system, der er under udskiftning, udger en risiko. AAB kan ikke som
bygningsejer Ipbe den sundhedsmaessige risiko, som afdelingsformanden efterspgrger. At det er en dyr
Igsning at bruge brusere med filtre, er efter AABs opfattelse et ngdvendigt onde.

| forhold til den samlede pris og evt. besparelse der kunne opnas ved at udsaette udskiftningen, skal det
bemaerkes, at AAB har ydet et kontant tilskud til projektet pa kr. 3.430.000 foruden et arligt driftstilskud til
afdelingen pa kr. 34.000. Eventuelle meromkostninger, afdelingen skal afholde som fglge af beslutningen
om at udskifte installationerne nu, er sa langt mere end rigeligt daekket ind af disse tilskud.

At AAB skulle have forspgt at stoppe udlevering af materiale til afdelingsbestyrelsen, er uden hold i
virkeligheden. Det er korrekt, at AAB gjorde Aarhus Kommune opmaerksom pa, at materialet indeholdt
personfglsomme oplysninger, som efter lovgivningen ikke ma udleveres. Det har Aarhus Kommune
handteret ved at overstrege disse oplysninger, og sa er det naturligvis ikke noget problem.

3. AABs darlige samarbejdsklima

Afdelingsbestyrelsen beklager sig over samarbejdsklimaet. AAB kan ikke genkende gengivelsen af
direktgrens udtalelser. Afdelingsbestyrelsen har forsggt at bremse og forhale hele renoveringssagen og har
derfor padraget sig et stort ansvar for de meromkostninger der er palgbet. Det har boligorganisationens
ledelse ved gentagne lejligheder forelagt afdelingsbestyrelsen hvilket tilsyneladende ikke er faldet i god
jord. Det er imidlertid boligorganisationens pligt at redeggre for konsekvenserne af afdelingsbestyrelsens
forhalinger.

4. Ulovlig urafstemning
Afdelingsformandens fremstilling er hverken korrekt eller fyldestggrende.

| Ipbet af foraret 2019 blev der med bistand fra radgivere og specialister udarbejdet en plan for
lovligggrelse, der indebar en udskiftning af det eksisterende brugsvandssystem med et nyt med synlig
rerfering i badevarelserne. Til delvis finansiering af projektet blev der bevilget et tilskud fra AABs
organisationsbestyrelse pa kr. 3.430.000.

Projektet blev i samarbejde med afdelingsbestyrelsen indarbejdet i 2020-budgettet, som blev vedtaget pa
afdelingsmgde d. 8. maj 2019. Da budgettet er baseret pa et projekt med synlig r@rfgring, var det de facto
det, der blev besluttet pa afdelingsmgdet.



Pa samme afdelingsmgde blev en Igsning med skjulte rgr drgftet, og deltagerne viste interesse for at fa
belyst de gkonomiske konsekvenser af en sadan Igsning. Der skulle sa efterfglgende afholdes et nyt
afdelingsm@de, hvor der skulle stemmes om at aendre projektet til skjult rerfgring med en tilhgrende hgjere
husleje, end den, der var blevet vedtaget i budgettet, og som var baseret pa en Igsning med synlig
rerfgring.

Uanset, at der ikke forud for mg@det var stillet forslag om dette, og at der derfor ikke kunne stemmes
herom, valgte AAB at imgdekomme afdelingsmgdets tilkendegivelse og udarbejde et grundlag for en
egentlig afstemning om et budget baseret pa skjulte rgr frem for synlige rgr.

AAB udarbejdede et anleegsbudget for en Igsning med skjulte r@r og en huslejekonsekvens heraf som
grundlag for en beslutning pa et ekstraordineaert afdelingsmgde d. 3. juli 2019. Da huslejekonsekvensen blev
afdelingsbestyrelsen bekendt, besluttede den dog at aflyse dette mgde, og bad i stedet AAB undersgge
alternative muligheder for lovligggrelse af brugsvandsinstallationen. Denne undersggelse viste, at der ikke
var reelle alternativer til en udskiftning, og der blev derfor pa ny indkaldt til ekstraordinzert afdelingsmgde,
som grundet forhold i afdelingen (ikke hos AAB) desvaerre fgrst kunne afholdes d. 18. december 2019.

Forud for afdelingsmgdet udsendte AAB i teet samarbejde med afdelingsformanden de informationer, som
normalt laegges til grund for en afstemning, det vil sige informationer om projektets indhold og karakter
samt et gkonomisk grundlag i form af anlaegsbudget og huslejestigning. Der var endvidere vedlagt
forelgbige tegninger og beskrivelser, men ikke i faerdigprojekteret form. Dette er normal praksis, idet
ombkostninger til fuldt gennemarbejdet projekt ikke kan afholdes inden afdelingen har truffet beslutning.

Fordi der ikke forela to alternative og fuldt feerdigprojekterede projekter, naegtede afdelingsmgdet at
gennemfgre afstemning om enten synlige eller skjulte r@r. AAB var og er uenig i, at det pa mgdet
foreliggende grundlag for afstemningen ikke var tilstraekkeligt.

D. 14. februar 2020 blev AAB bekendt med, at der endnu engang var sporet Legionella smitte i en
vandprgve udtaget i afdelingen, hvilket blot bekraeftede AAB i, at risikoen for Legionella i
brugsvandsanlaegget fortsat vil vaere til stede indtil anlaegget blev udskiftet.

Pa den baggrund besluttede AAB (bestyrelsesformand Dan Christensen og direktgr Anders Rgnnebro) pa
vegne af organisationsbestyrelsen, at afdelingsbestyrelsen skulle palaegges at indkalde til ekstraordinaert
afdelingsmgde, hvor der skulle traeffes endelig beslutning om synlige eller skjulte rgr.

Dette blev meddelt afdelingsbestyrelsen ved mail d. 19. februar fra projektchef Morten Strunge. Mailen
fastlagde samtidig, at mgde skulle afholdes d. 23. marts 2020 i AABs kantine samt dagsorden for mgdet.
Mgdetidspunktet blev pa afdelingsbestyrelsens foranledning udskudst til d. 1. april 2020.

Endvidere blev afdelingsbestyrelsen inviteret til et mgde med AAB d. 3. marts 2020 med henblik pa
planlaegning af det ekstraordinzere afdelingsmgde. Dagen inden mgdet aflyste afdelingsformanden, og
foreslog nye, mulige mgdetidspunkter, og der blev aftalt nyt mgde til afholdelse d. 12. marts 2020.

Den 11. marts 2020 kom meddelelsen om restriktioner for at imgdega spredning af Coronavirus.
Det foranledigede afdelingsbestyrelsen til at aflyse det aftalte m@gde d. 12. marts 2020, hvilket AAB tog til
efterretning.



Samtidig blev det klart, at det planlagte ekstraordinaere afdelingsmgde d. 1. april 2020 matte aflyses som
folge af forsamlingsforbuddet.

For at komme videre med projektet og derved fa minimeret risikoen for Legionella smitte i
brugsvandsinstallationerne, og for at imgdekomme afdelingens gnske om en afstemning om enten synlige
eller skjulte rgr, overvejede AAB muligheden af at foretage en urafstemning om de to forslag. Hiemmelen
til at gennemfgre en urafstemning blev drgftet med Aarhus Kommune, Tilsynet med Stgttet Byggeri, og
vurderingen var, at der var hjemmel hertil. Dette er bekraeftet af beboerklagenavnet i afggrelse af 1.
september 2020.

Med henblik pa planlaegning af urafstemningen indkaldte AAB afdelingsbestyrelsen til et
planlaegningsmgde, som blev afhold d. 26. maj 2020 hos AAB.

Pa mgdet gnskede afdelingsbestyrelsen urafstemningen aflyst og afggrelsen udsat til afdelingsmegde d. 1.
september 2020. AAB fastholdt gennemfgrelsen af urafstemningen, sa arbejdet med udskiftningen og
dermed lovligggrelsen af vandinstallationerne kunne komme i fremdrift.

AAB iveerksatte urafstemningen d. 28. maj 2020, og resultatet blev et markant flertal for Igsningen med
synlige rgr. Urafstemningen er efterfglgende blevet erkleeret ugyldig af Beboerklagenaevnet, idet der kun
skulle vaelges mellem to budgetter, og der saledes ikke var mulighed for at stemme nej.

AAB har taget afggrelsen til efterretning. Nar resultatet af urafstemningen ikke er gyldigt, vil det fortsat
veere det pa afdelingsmgdet d. 8. maj 2019 vedtagne budget, der udggr den gaeldende beslutning om
projektet. Dette er som tidligere navnt besluttet med et projekt med synlig r@rfgring, og det er det, der er
udbudt.

5. L@#sning med synlige rgr

Pa baggrund af urafstemningsresultatet udbgd AAB projektet med synlige rgr i licitation. Udbudsmaterialet
blev udsendt d. 20. august 2020.

Sidelgbende hermed klagede afdelingen til beboerklagenzaevnet over urafstemningen. Beboerklagenaevnets
beslutning om at erklaere afstemning ugyldig forela d. 1. september 2020 — samme dag som afdelingen
afholdt afdelingsmgde.

Pa afdelingsmgdet blev det fra afdelingsbestyrelsens side oplyst, at uagtet beboerklagenaevnets beslutning,
ville afdelingen fglge den tilkendegivelse, som urafstemningen udtrykte, nemlig at projektet som
udgangspunkt skal udfgres med synlige rgr.

Dette bekraeftes af, at afdelingsbestyrelsen pa afdelingsmgdet d. 1. september 2020 havde fremsat et
forslag om, at beboerne individuelt skulle have mulighed for at tilkgbe en Igsning med skjulte rgr.

Forslaget blev vedtaget pa afdelingsmgdet, og AAB har imgdekommet den beslutning ved at tilbyde
samtlige beboere at modtage et konkret tilbud pa prisen for skjulte rgr efter aftale med entreprengren om
udfgrelsen.



AAB udsendte oplysning til beboerne om, at de der gnskede det, kunne fa et konkret tiloud direkte fra den
udfgrende entreprengr. 16 beboere har gnsket at modtage et tilbud, som de har faet/vil fa i god tid inden
arbejderne i deres bolig iveerkszettes, og efter konkret aftale med entreprengren om udfgrelse.

AAB vurderer dog ikke, at etablering af skjulte rgr er udtryk for en forbedring af lejemalet, en vurdering, der
understgttes af udtalelse fra Aarhus Kommunes tilsyn med stgttet byggeri.

AAB har derfor oplyst beboerne om, at betaling af omkostningerne til skjulte r@r skal udredes af de beboere
der gnsker at modtage tilbuddet, og at der ikke kan opnas godtggrelse ved fraflytning endsige finansiering
over huslejen.

6. Overfgrelse af byggeomkostninger til driftsregnskabet for 2020

Afdelingsbestyrelsen argumenterer for at de Igbende udgifter til monitorering af r@rfgring, udskiftning af
Legionellafiltre, vandanalyser m.v. skal betales af byggesagen og ikke af driften. Pa grund af
r@rrenoveringens forsinkelse har disse tiltag kgrt over laengere tid. En finansiering over byggesagen ville
betyde at de kommende beboere ville skulle betale for disse driftsmaessige tiltage over de naeste 30 indtil
kreditforeningslanet var tilbagebetalt, hvilket vi finder helt urimeligt.

Der henvises i gvrigt til boligorganisationens regnskabschefs svar af 11. maj 2021 pa tilsynets henvendelse
af 29. april 2021 om afdelingsbestyrelsens henvendelse af 27. april 2021 om manglende godkendelse af
afdelingens regnskab for 2020.

Endeligt er det ikke korrekt nar det postuleres at afdelingsbestyrelsen ikke har adgang til
revisionsprotokollen for 2020, idet denne er udsendt pa mail til hele repraesentantskabet og i gvrigt ligger
pa AABs Intranet, hvor alle medarbejdere og beboervalgte har adgang.

7. Afsluttende bemaerkninger

Til pastanden om at der bgr foretages en uvildig undersggelse kan anfgres at AAB til fulde overholder
lovgivningens krav om sparsommelighed, produktivitet og effektivitet. AAB er underlagt kommunalt tilsyn,
og kontrol fra Landsbyggefonden. Dertil kommer den saedvanlige lovpligtige revision af virksomhedens
gkonomi og drift.

Malt pa diverse nggletal er AAB i top i forhold til andre almene boligorganisationer bade i Aarhusomradet
og nationalt:

e Pa den seneste effektiviseringsrangliste, baseret pa regnskab 2019, som gennemfgres af
ministeriets effektiviseringsenhed, er AAB nr. 15 ud af de 70 stgrste boligorganisationer

e AABs administrationsudgift i 2019 var pa 3.798 kr. pr. lejemal mod et gennemsnit i Aarhus pa over
4.200 kr.



e AAB hari 2020 forrentet afdelingernes mellemregning med 2% hvilket antageligt er landets bedste
indlansrente uanset hvilken boligorganisation (eller bank) man sammenligner med

o AABs egenkapital er pa over 65.000 kr. pr. lejemalsenhed mod et aarhusiansk gennemsnit pa under
det halve

e Seneste tilfredshedsmaling blandt AABs beboere viste at 48% var meget tilfredse, 42% var tilfredse,
8% mindre tilfredse og kun 2% utilfredse med at bo i AAB

Afdelingsformanden bemaerker i afslutningen, at safremt afdelingen gnsker at fgre en sag mod AAB i det
almindelige retssystem, skal pengene hertil bevilges af AAB, hvis afdelingen skal have rad til det.

Det er en misforstaelse — afdelingsformanden kan stille forslag pa afdelingsmgdet om at afdelingen skal
afholde udgifterne til en evt. retssag mod AAB, og hvis beboerne gnsker det, kan de vedtage forslaget.

Det far naturligvis en gkonomisk konsekvens for afdelingen, men AAB skal ikke bevilge pengene, det kan
afdelingen selv ggre.

Venlig hilsen
Anders Rgnnebro Morten Strunge

Direktgr Projektchef



