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Forslag 1 — Genabning af kollektiv raderet
Genabning af ordningen for kollektiv raderet — modernisering af kekken og bad

For at afdeling 14, Rytterparken kan abne op for moderniseringer af kekken og badevaerelse
igen, skal den nye model for kollektiv raderet behandles pa dette ekstraordineere
afdelingsmgde. Ordningen indebeerer fglgende:

1. Afdelingens vedligeholdelsesplan skal fremover give et tilskud pa 40 pct. af
moderniseringsudgifterne. Dette indebaerer en justering i afdelingens budget for
2025 og afdelingens vedligeholdelsesplan (se bilag "Drift- og vedligeholdelse,
raderet kakken & bad”).

2. De rum som omfattes af ordningen er: Kakken og badeveerelse.

3. Det er servicecentret, der vurderer, hvilke kgkkener og badeveaerelser/toilet, der
kan skiftes inden for puljen, der er til radighed. Det vil altid vaere de mest
treengende, der skiftes fgrst. Vurderingen baseres pa en begrundet faglig
vurdering herunder besigtigelse af det eksisterende.

4. Servicecentret vurderer og prioriterer indkommende ansggninger én gang
arligt, s& udskiftningerne kan iveerkseaettes i det falgende kvartal. For afdeling 14,
Rytterparken vil ansggningsfristen veere uge 32 i 2025.

For moderniseringer i fraflyttede boliger, vil boligen sta tom i
moderniseringsperioden. Udgiften hertil afholdes via sagen og afdrages gennem
boligens husleje.

5. At der er frit valg inden for AAB’s udpegede leverandgrer og produktserier.
Disse offentliggeres i labet af marts 2024.

Oversigten nedenfor viser det fastsatte antal moderniseringer af kakken og
badeveaerelse/toilet- og bruserum, der kan medfinansieres af afdelingsmidler i
vedligeholdelsesplanen for det enkelte ar, hvilke tilvalgsmuligheder der er, samt
belgbsgraensen for moderniseringerne.

Pulje til Pulje til Samlet Tilvalgsmuligheder |Belgbsgraenser
boende pr. [flytte-boliger|pulje pr. ar 60 pct. af
ar. pr. ar imoderniseringen og
100 pct. af
tilvalgsarbejder og
ekstraarbejder
Kakken 15 10 25 Flytning af veegge
Afbleending af dare 80.000 kr.
Badeveerelse/ |4 2 6 120.000 kr.
toilet

Der stilles forslag om, at....
At genabne kollektive raderetsarbejder i afdelingen ud denne ovenfor beskrevne model og
treeffer beslutning om:
o Implementering af de 40 pct. afdelingstilskud i vedligeholdelsesplanen med den
ovennaevnte fordeling



e Beslutning om at den kollektiv raderet omfatter: keakken og badeveaerelse +
relevante tilvalgsarbejder

At lejer har frit valg inden for AAB’s udpegede leverandgrer og produktserier
» At belgbsgreensen for arbejderne er som angivet ovenfor

 Justeringer til vedligeholdelsesplanerne vedr. henlaeggelser for kgkken og
badeveerelse/toilet- og bruserum

Forslagets gkonomi

Forslaget medfarer en huslejestigning pa 2 % svarende til i gennemsnit 99 kr. pr. lejemal pr.
maned.

Baggrund og uddybende om forslaget

Hvorfor en ny model for kollektiv raderet?
| efteraret 2022 blev kollektiv raderet sat pa pause. Dette med baggrund i primeert to
bespaend:

Det farste bespaend var, at der faktisk er et myndighedskrav om at afdelingen skal
medfinansiere moderniseringen af kokkenet/badeveerelset med 40 %. Da boligerne jo har et
kakken og bad/toilet i forvejen som afdelingen skal vedligeholde, giver det ogsa mening, at
en del af det nye kakken eller bad/toilet ogsa finansieres af afdelingen. Kollektiv raderet
harer hjemme i Lov om Almene Boliger § 37b, og gennem retspraksis i huslejengevn og ved
domstolene har Tilsynet i Aarhus Kommune skaerpet ordningen.

Det andet bespaend, var at AAB’s dispositionsfond er belant i en sadan grad, at det ikke
lzengere er muligt at give de Ian fra dispositionsfonden til raderetssager, som det tidligere har
veeret praksis. Det har veeret ngdvendigt at se pa mulighederne for en anden finansiering af
sagerne.

Derfor har vi arbejdet pa at finde en Igsning — en lgsning som vi kalder den nye model for
kollektiv raderet. Den er pa nogle mader mere firkantet — fordi afdelingen i feellesskab skal
betale for de enkelte kakkener og badeveerelser. Til gengeeld skal man fremover som beboer
kun betale 60 pct. af udgiften selv.

Smart tilrettelaeggelse af vedligeholdelse af boligerne

Moderniseringer i kakkenet, badevaerelse giver i mange tilfeelde anledning til at fa
vedligeholdt andre bygningsdele fx stikkontakter, nyt relae, brugsvandsinstallationer og
faldstammer. Disse bygningsdele skal afdelingen nemlig ogsa vedligeholde og udskifte nar
levetiden er udtjent.

Afdelingen vil derfor fremadrettet tilretteloegge sine Igbende vedligeholdelsesarbejder i
sammenhaeng med de moderniseringer som udfgres via den nye model for kollektiv
raderet.

Det betyder konkret at nar fx et kekken moderniseres, vil en medarbejder fra AAB kortleegge
hvilke @vrige bygningsdele, der er relevante at fa udskiftet eller vedligeholdt i samme
omgang. Dette kan f.eks. veere:

o At alle elinstallationer er sikret med jording
o Antallet af frie stikkontakter opgraderes til det geeldende bygningsreglement
o Eventuel udskiftning af nedslidte gulve, udtjente radiatorer eller aflgb.



Den lgbende udskiftning af afdelingens nye standard for harde hvidevarer vil fortsat veere et
tilbud. Egne harde hvidevarer vil ikke veere en del af moderniseringen.

Denne tilrettelaeggelse af bade modernisering og vedligeholdelse af centrale bygningsdele
og installationer giver en ensartethed og mulighed for professionel styring af det udfgrte
arbejde, sa afdelingens boliger fremstar vedligeholdte bade nu og pa sigt.

Boligerne far et kvalitetslgft, nar de fraflyttes

| afdeling 14, Rytterparken kan selve moderniseringen vaere en god anledning til at fa udfert
gvrige og ngdvendige vedligeholdelsesarbejder i boligerne, er en fraflytning ogsa en
anledning til at udfere arbejderne uden forstyrrelse for beboerne og med mulig starre
effektivitet i tilrettelaeggelsen.

Dette har en raekke fordele som f.eks. effektivisering af arbejdsprocesser hvor afdelingen
besparer ressourcer pa fx koordinering.

Pa denne made arbejder vi smart med at opgradere afdelingens boliger ift.
vedligeholdelsesstand, tidssvarenhed og attraktivitet. Huslejen i disse boliger vil afspejle de
forbedringer, der foretages i tomgangsperioden. Tomgangslejen vil endvidere veere en del af
sagsudgifterne i de enkelte boliger.

Forslag 2 — Vedligeholdelsesordning A med normalistandseettelse ved flytning

Der stilles forslag om at afdelingen pr. 1. januar 2025 vedligeholdes efter en A-ordning, og at
vedlagte vedligeholdelsesreglement er gaeldende fra 1. januar 2025.

Forslagsstiller: Afdelingsbestyrelsen

Hvad betyder forslaget for din gkonomi?

Forslaget indebzerer en arlig nedsaettelse af din husleje pa gennemsnitligt 19 kr. pr. m? pr. ar
svarende til et fald pa 2,6%.

Det betyder, at du sparer:

e 984 kr. pr ar, hvis din bolig er pa 52 m? - svarende til 82 kr. pr. maned

e 1.188 kr. pr ar, hvis din bolig er pa 63 m? - svarende til 99 kr. pr. maned

e 1.332 kr. pr ar, hvis din bolig er pa 71 m? - svarende til 111 kr. pr. maned
e 1.644 kr. pr ar, hvis din bolig er pa 90 m? - svarende til 137 kr. pr. maned
e 1.944 kr. pr ar, hvis din bolig er pa 108 m? - svarende til 162 kr. pr. maned

]
Hvad er A- og B-ordning?

Der findes to slags vedligeholdelsesordninger. Det man kalder en B-ordning, som afdelingen
har i dag og det man kalder en A-ordning. Her er de to ordninger beskrevet:

B-ordning — som gaelder i din bolig i dag



Boligen er ikke istandsat ved indflytning

Du indbetaler hver maned et belgb til boligens vedligeholdelseskonto (35,50 kr. pr. m?
pr. ar). Indbetalingen er obligatorisk.

Du kan kun benytte pengene pa vedligeholdelseskontoen til maling/hvidtning,
tapetsering og gulvbehandling. Alt andet er i henhold til almenlejeloven ikke tilladt.
Nar du opsiger din bolig, kan du ikke lzengere bruge pengene pa
vedligeholdelseskontoen.

Den nye beboer flytter ind samme dag, som du flytter ud. Og ma leve med at
eventuelle genoprettelse af misligholdelse i boligen finder sted i de forste 14 dage.
Du betaler eventuel misligholdelse af din bolig ved fraflytning.

Du tager initiativ til at vedligeholde din bolig i din boperiode via
vedligeholdelseskontoens midler.

A-ordning — som afdelingsmgadet skal tage stilling til pa afdelingsmadet

Boligens vaegge og lofter er istandsat ved indflytning

Du indbetaler ikke til en vedligeholdelseskonto

Din afdeling overtager gradvist betalingen for normalistandseettelse, nar du flytter.
Det betyder, at nar du har boet i din bolig i 8 ar og 4 maneder, overtager afdelingen
den fulde udgift til at saette boligen i stand ved din fraflytning. Efter 8 ar og 4
maneders botid kan du flytte uden omkostninger til istandseettelse.

Du skal dog betale for eventuel misligholdelse af din bolig

Du tager initiativ til at vedligeholde din bolig i din boperiode for egne midler.

Argumenter for at skifte vedligeholdelsesordning til A-ordning

B-ordningen har tidligere vaeret en rigtig god ordning, bade for dig som lejer og for
boligforeningen. Men ordningen er ikke laengere sa attraktiv.

Det skyldes,

at ordningen i dag kan bruges til feerre typer af vedligeholdelsesarbejder end tidligere.
Tidligere havde vi den "udvidede brug af vedligeholdelseskonto”, som betad, at der
kunne kabes skabe, bordplader mv. for pengene pa vedligeholdelseskontoen. Det er
ikke laengere tilladt. Vedligeholdelseskontoen blev ligeledes tidligere benyttet til
indkeb af vinyl og linoleum. Det er heller ikke muligt lzengere.

at i en bolig med B-ordning sker ind- og fraflytning samme dag. Det giver en raekke
problemer og mange indflyttere far en darlig oplevelse, nar de overtager en bolig, der
hverken er rengjort eller istandsat.

at vi oplever tilfaelde, hvor boligen ikke kan indflyttes, hvilket medfgrer et tab for
afdelingen

at vi oplever at midlerne pa boligens vedligeholdelseskonto ikke afspejler boligens
stand. Flere flytter ind i boliger der treenger til vedligeholdelse, uden at der er de
ngdvendige midler hertil.



e atidet gjeblik du opsiger din bolig med en B-ordning, bliver vedligeholdelseskontoen
last og du kan ikke lzengere bruge de penge, der star pa den.
Det er vores erfaring, at mange fraflyttere gnsker at foretage gulvslibning, nar de har
temt deres bolig. Men pa det tidspunkt har fraflytter ikke laeengere adgang til pengene
pa vedligeholdelses-kontoen og vil derfor selv skulle betale for en evt. gulvafslibning.
| princippet betyder det, at fraflytter betaler dobbelt for afslibningen ved farst at
indbetale til vedligeholdelseskontoen og derefter af egen lomme.

e Der eringen forskel mellem A- og B-ordning ift. Misligholdelse. Fraflytter skal uanset
A- eller B-ordning betale for fejlagtig vedligeholdelse, fejlagtig brug og uforsvarlig
adfeerd.

| en A-ordning
o flytter duind i en bolig, der er istandsat og rengjort.

e bestemmer du selv, hvor mange penge du gnsker at saette til side til vedligeholdelse
af boligen (egen opsparing).

e bestemmer du selv, hvordan og til hvilke arbejder du gnsker at bruge din egen
opsparing

kan du efter 8 ar og 4 mdr. flytte ud af boligen uden at skulle betale for istandsaettelse

e Nar man flytter ind i en A-ordningsbolig, skal man fraflytte 14 dage far, da boligen
skal istandsaettes og fejl og mangler skal udbedres. Men det gaelder ikke dig som i
dag bor i en B-ordningsbolig.

¢ Sidst men ikke mindst opnar du som lejer en besparelse pa den samlede husleje pa
gennemsnitligt 21 kr. pr m? pr. ar ved at ga fra en B-ordning til en A-ordning.

Med udgangspunkt i disse forhold foreslar vi, at afdelingen overgar fra B-ordning til A-
ordning.

Spergsmal og svar

Nar jeg skal flytte fra min bolig, som er overgaet til A-ordning, skal jeg sa betale for
istandseettelse af den?

Nej. Den seerlige overgangsordning for nuveerende beboere betyder, at du ikke skal betale
for normalistandsaettelse af din nuvaerende bolig, nar du flytter fra den, kun i tilfaelde af
eventuel misligholdelse. Misligholdelse skal du betale for, uanset om du bor i en A- eller B-
ordning.

Hvad sker der med min vedligeholdelseskonto, hvis min afdeling overgar til A-
ordning?

Overgar din afdeling til en A-ordning, beholder du boligens vedligeholdelseskonto, sa laenge
du bor i din nuveerende bolig. Du skal ikke lzengere indbetale til den, men sa laenge du bor i
boligen, kan du bruge af det belgb, som star pa vedligeholdelseskontoen til maling/hvidtning,
tapetsering og gulvbehandling.

Er en B-ordning ikke billigere end en A-ordning?

Nej. Vores beregninger viser, at din husleje kan nedsaettes ved at afdelingen overgar til en A-
ordning i stedet for en B-ordning. | stedet for at du kan bruge af vedligeholdelseskontoen,
skal du dog selv saette penge til side til vedligeholdelse i din botid.



Hvorfor falder min husleje ikke med hele det belgb jeg i dag indbetaler til B-
ordningen?

Nar en afdeling overgar til en A-ordning, far afdelingen flere udgifter til boligernes
vedligeholdelse. Derfor skal en del af det belgb, du indtil nu har indbetalt til din
vedligeholdelseskonto i stedet betales til afdelingens vedligeholdelse fremover.
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