| ARBEJDERNES ANDELS BOLIGFORENING

22. maj 2024

Referat fra bestyrelsesmade tirsdag den 7. maj 2024

Deltagere

Formand Mette Hvid Johannesen
Naestformand Randi Raedkjeer
Bestyrelsesmedlem Astrid Bro Frederiksen
Bestyrelsesmedlem Thomas Kalmar Poulsen
Bestyrelsesmedlem Per Ohms
Bestyrelsesmedlem Thomas Kruuse-Andersen
Direktar Morten Homann
Sekreteer Katrine Just

Bestyrelsesmedlem Peter Kragballe deltog ikke i mgdet.

1. Godkendelse af dagsorden

Organisationsbestyrelsen godkendte dagsordenen for madet.

2. Revisionsprotokol

Der foreligger ingen nye protokollater fra revisor, men protokollen var til bestyrelsens
gennemsyn.

3. Kommende projekter i afdelingerne

Til brug for den langsigtede prioritering af organisationens tilskudskapital — og for at
sikre organisationsbestyrelsens overblik over starre projekter i afdelingerne over de
kommende ca. ti ar — er der udarbejdet en oversigt over kommende store projekter i
afdelingen. Baseret pa organisationsbestyrelsens prioriteringsmodel for tilskud
indstilledes der ogsa reservationer (ikke endelige bevillinger af Ian eller tilskud) til
projekter i de p.t. mest sarbare afdelinger.

Det indstilledes, at organisationsbestyrelsen reserverer falgende midler:
e Afdeling 36 Tag 4 mio. i 2032
o Afdeling 52 Tag 15 mio. i 2034
o Afdeling 74 Tag 5 mio. i 2025
e Afdeling 4 Varmeanlaeg 3 mio. i 2030 og vinduer 1 mio. i 2035

Derudover gnskes reserveret 20 mio. til potentielt tab vedrgrende afdeling 61.



Organisationsbestyrelsen godkendte belgbene, og administrationen justerer oversigten
tilsvarende.

Endvidere godkendte organisationsbestyrelsen, at prioriteringen revideres efter behov,
dog som minimum hvert ar i forbindelse med vedtagelsen af det kommende ars
budget.

Helhedsplan afdeling 35 Trillegarden

Det indstilledes, at organisationsbestyrelsen godkendte den overordnede organisering
og procesplan for planleegning og gennemfgrelse af en fysisk helhedsplan i afdeling 35
Trillegarden, herunder ogsa at udpege medlemmer til et byggeudvalg.

Morten Homann understregede, at projektet er preekvalificeret til statte fra
Landsbyggefonden.

Han opfordrede til, at vi leegger op til, at der pa et ekstraordinaert mgde ultimo 2024
ligger en beslutning om, at afdelingsmgdet vil forpligte sig til, at vi kan ga videre med
arbejdet med en helhedsplan for Trillegarden, saledes at afdelingen ogsa deler den
gkonomiske forpligtelse set i lyset af, at der med Grandvilles anbefalinger udarbejdes
et vaesentlig mere detaljeret beslutningsgrundlag inden afdelingsmadets endelige
beslutning.

Vi gnsker snarligt nedsat et byggeudvalg, hvor afdelingsbestyrelsen og
repraesentanter.

Organisationsbestyrelsen godkendte indstillingen.

Det blev besluttet, at Per Ohms og Mette Hvid Johannesen indgar i byggeudvalget
sammen med repraesentanter for bestyrelsen for afdeling 35.

Administrationen udarbejder et udkast til en model for gkonomi forud for en
principbeslutning i afdelingen sidst pa aret jf. ovenfor.

Ledelsesinformation

Organisationsbestyrelsen udbad sig pa sit made i januar 2024, jf.
driftsbekendtggrelsens krav herom, et beslutningsgrundlag for, hvilken periodisk
ledelsesinformation bestyrelsen har behov for i sit arbejde.

Som et led i indstillingen blev organisationsbestyrelsen ogsa bedt om at forholde sig til
en eventuel revision af de strategiske mal og driftsmal, AAB ledes efter.

Det blev besluttet, at oversigten skal suppleres med en arligt tilbagevendende
opfalgning pa forslag fra afdelingsmeader, herunder hvilke forslag der er blevet vedtaget
og gennemfart.

Yderligere blev det vedtaget, at administrationen skal sende ledelsesinformation til
organisationsbestyrelsen pa ad hoc-basis, hvor de vurderer det relevant.

Organisationsbestyrelsen tog notat om ledelsesinformation til efterretning, og
besluttede i den forbindelse fremover at arbejde efter de strategiske mal
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A. CO.-udledning pr. lejemal fra faellesafregnet fiernvarme og el (lejemals- og
faellesforbrug)

CO2-udledning pr. m? nybyggeri
Mere baeredygtige transportvaner i arlig transportvaneundersggelse
Samlet restaffaldsmaengde pa lejemal (for lejemal, hvor data er tilgaengelige)

Areal omlagt til vild natur, herunder vandhuller, stenbunker og kvashegn

nmmo o w

Oplevelse af tilfredshed, ensomhed, faellesskab og tillid (indeks af disse tre
parametre) i arlig beboerundersggelse

som erstatning for de hidtidige overordnede mal:

1. Udgifterne pa de konti, der anvendes i ministeriets benchmarking, skal
formindskes i alle afdelinger (medmindre der er helt szerlige forhold i en afdeling)

2. Udviklingen i administrationsbidraget pr. lejemalsenhed skal holdes under
pris/lantallet

3. AAB’s placering pa listen over store almene boligorganisationers effektivisering
skal forbedres

4. Det samlede mandskabsforbrug i forhold til antallet af lejemalsenheder skal
formindskes.

Bestyrelsen kan derudover udstikke mere konkrete mal som et led i sine Igbende
droftelser.

Evaluering af 105-arsfest

Pa baggrund af resultaterne af en undersggelse blandt deltagerne i 105-arsfesten blev
organisationsbestyrelsen bedt om at evaluere 105-arsfesten den 13. april 2024,
herunder at tage stilling til om og i sa fald i hvilken form, en fest skal gentages.

Der var enighed om at fortseette traditionen med en 5-arsfest og samtidig gare den
mindre formel gennem valg af lokation, mad, underholdning og at sikre, at
afdelingsbestyrelser, organisationsbestyrelsesmedlemmer og medarbejdere sidder
blandet.

Reprasentantskabsdag 2024

Repraesentantskabsdagen er fastlagt til den 5. oktober 2024. Organisationsbestyrelsen
blev bedt om at give sine input til emner for dagen.

Felgende emner blev foreslaet:
e Roller og kompetencer
e Aktuel boligpolitik
e Det boligsocialt arbejde

o Frivilligt engagement (ikke nadvendigvis i afdelingsbestyrelserne)
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10.

Administrationen laver et oplaeg til et program pa baggrund af ovenstaende.

Om muligt inddrages fglgende emner i programmet, ellers pa kommende dialogmgder
e.l.:

o Nybyggeri

e Henlaeggelser og fremtidssikring

Revision af direkterkontrakt og stillingsbeskrivelse

Som tidligere droftet i organisationsbestyrelsen indstilledes direktgrens kontrakt og
stillingsbeskrivelse revideret, sa det praeciseres, at det fulde personaleansvar ligger
hos denne.

Organisationsbestyrelsen godkendte indstillingen med den tilfgjelse, at
organisationsbestyrelsen pa forhand orienteres om anseettelser, afskedigelser og
andre veesentlige aendringer i kredsen af eller ansvaret for ledende medarbejdere.

Kvartalsregnskab 1. kvartal 2024

Organisationsbestyrelsen tog kvartalsregnskab 1. kvartal 2024 til efterretning.

Byggeri

Der vedlaegges notat om igangveerende byggesager til bestyrelsens orientering og evt.
stillingtagen. Der er nye bemaerkninger vedrgrende:

Afdeling 100 Bindesbgll Byen

De farste ca. 40 boliger er feerdiggjort og fremstar klar til indflytning fra 1. oktober 2024.
Der er afholdt ét abent hus-arrangement, og der er et nyt den 25. april 2024. Hvis der
er interesse i organisationsbestyrelsen, kan der arrangeres en rundvisning i de feerdige
boliger.

Der blev afholdt &bent hus den 25. april 2024 med godt besggstal. Fremdriften i
projektet falger planen.

Morten Homann orienterede om, at der pt. er udlejet fem lejligheder. Han
understregede, at administrationen har iveerksat et omfattende markedsfgringstiltag
med henblik pa at fremme udlejning.

Afdeling 25 Klostervangen

Evalueringsrapporten blev praesenteret for deltagerne i interviewundersggelsen den
16. april. Der fandt en god drgftelse sted blandt deltagerne, der udtrykte tilfredshed
med initiativet og de anbefalinger, evalueringen er mundet ud i.

Evalueringsrapporten offentliggeres.

Side 4 af 9



Lasningen pa misfarvning af facaderne kan veere etablering af tagrender og nedlgb.
Der pagar draftelser med radgiver og Skyworks, som kan foresta etableringen af
tagrenderne. Prisen er pt. ukendt.

Der udestar fortsat endelig afklaring pa de sidste punkter i Byggeskadefondens
rapporter. Det forventes lgst inden sommerferien.

Fugning til imgdegaelse af vandindtraengning pagar pa samtlige altaner. Det er en
reklamationssag og indebaerer ikke omkostninger for AAB/afdelingen.

Teknologisk Institut er hyret til at vurdere misfarvning pa nogle vinduer samt komme
med anbefaling til afrensning og forebyggelse. Rapport forventes medio maj 2024.

Afdeling 23 Kridthgjparken

Byggeregnskab er afsluttet og sendt til revisor. Punktet udgar herefter.

Afdeling 52 Skadeparken

Forlgbet er fortsat meget godt, og der konstateres kun ganske fa fejl og mangler ved
gennemgangene. Stort set alle vinduer er udskiftet i boligerne, sa der udestar vinduer
og dgre i feelleshus, som feerdiggares i lgbet af maj 2024.

Regnskabet for udskiftning af brugsvandsinstallationer er afsluttet og sendt til revisor.

Afdeling 18 Vorrevangen |l

Arbejderne er afsluttet. Byggeregnskabet er lukket, og punktet udgar.

Afdeling 11 Riisvangen |

Licitationen afholdes den 13. maj 2024. Udskiftningen af tagene pa de tre huse er
koordineret med den forestadende facaderenovering for hele afdelingen, der tages med
som nyt punkt.

Det er konstateret, at murbinderne i facaderne er rustet vaek, og der skal derfor
etableres nye murbindere overalt. Samtidig er der mange steder behov for nye fuger.

Udferelsen er under planlaegning i samarbejde med afdelingsbestyrelsen.

Afdeling 22 Langenaes |l

Projektet er afsluttet, og punktet udgar.

Afdeling 6 Ingerslevsgaard

Der eri alt 32 altaner i afdelingen, hvoraf de 20 er altaner placeret i gverste etage
ovenpa de underliggende karnapper, og de 12 er udhaengende altaner.

Der er udarbejdet en tilstandsrapport for altanerne i afdelingen, der konkluderer, at der
er stort behov for renovering.

5 af de i alt 12 udhaengende altaner kan potentielt veere teerede i en grad, der kan
udgere en sikkerhedsrisiko. Disse 5 ma ikke benyttes, hvilket er meddelt beboerne.
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Fortovet under disse altaner er efter en samtale med Aarhus Kommune afspaerret, da
der kan veere risiko for, at der kan falde betonstykker ned.

Renoveringen af disse fremskyndes og udferes i 2024, mens de gvrige farst forventes
renoveret i 2025.

Afdeling 24 Skovgardsparken

Renovering og udskiftning af faldstammer: Ved licitationen blev det klart, at det afsatte
belagb i DV-planen ikke var tilstreekkeligt. Der blev derfor afholdt et ekstraordineert
afdelingsmade, hvor overskridelsen blev godkendt.

Alle faldstammerne i kgkkener strampefores, mens faldstammerne i badeveaerelserne
udskiftes. Arbejdet i kekkenerne er igangsat, og i badeveerelserne igangsaettes det
primo maj 2024. Afslutning er planlagt til primo december 2024.

Arbejderne kraever koordineret adgang til alle lejligheder i samme side i samme
opgang pa samme dag, da der er indbyrdes afheengighed. Det indebeerer, at hvis der
bare er en lejlighed, der ikke er adgang til, kan arbejdet i de andre heller ikke udferes.

Det store problem i denne sag (og i andre) er, at mange beboere ikke afleverer
adgangstilladelse og heller ikke er hjemme til at lukke handvaerkerne ind. Trods en stor
oplysende og opsggende indsats er der store problemer med at holde fremdrift pa
grund af manglende adgang.

Afdeling 68 Smedens Have

Der er udarbejdet lokalplansforslag, som er i offentlig haring i Skanderborg Kommune
indtil den 15. april 2024. Derefter skal lokalplanen endeligt vedtages. En endelig
vedtaget lokalplan er en forudsaetning for, at kommunen kan tildele kvote og godkende
skema A, hvor kommunen godkender budgettet og forpligter sig til at afholde sin andel
(pt. 10%) af anskaffelsessummen for afdelingen.

Sidelgbende med den kommunale sagsbehandling frem mod skema A gennemfgres et
EU-udbud af projekteringsopgaven, sa denne kan igangseettes snarest muligt. Planen
er, at der indgas radgiverkontrakt inden sommerferien 2024, og at projekteringen
igangsaettes umiddelbart derefter. Den nye afdeling forventes at kunne tages i brugi 1.
halvar 2026, men kan forsinkes, hvis der opstar forhindringer i form af eksempelvis
darlige jordbundsforhold/forurening eller ekstraordinegere prisstigninger i
byggebranchen.

Organisationsbestyrelsen har nedsat et byggeudvalg bestaende af Astrid Bro
Frederiksen og Per Ohms. AAB’s projektleder Marion Sgndergaard indkalder
byggeudvalget til mgde.

Der er preekvalificeret 5 radgivningsvirksomheder til at afgive tilbud. Invitationen
udsendes den 7. maj 2024, og tilbudsfristen er den 7. juni 2024. Der forventes indgaet
radgiveraftale inden sommerferien, sa projektering kan igangsaettes umiddelbart efter
sommerferien.

Lokalplan og Skema A forventes pa plads inden sommerferien, sa grundkgbet kan
effektueres.

Afdeling 35 Trillegarden
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Farste informationspunkt var den helhedsplanplan, der er under forberedelse i afd. 35
Trillegarden. Samme dag, som mgdet blev afholdt, var Landsbyggefonden pa
besigtigelse i Trillegarden. Ved besigtigelsen oplyste Landsbyggefonden
indledningsvis, at projektet er praekvalificeret til stgtte fra Landsbyggefonden, og at
omfanget at stgttede arbejder umiddelbart vurderes at udggre knap 200 mio. kr., mens
de ustgttede arbejder udggr ca. 300 mio. kr.

Statten til et projekt gives ikke som et kontant tilskud, men i form af stgttede — og
dermed billige — lan. Derudover kan Landsbyggefonden beslutte, at afdelingen skal
modtage et driftstilskud, der skal sikre, at huslejeniveauet efter renovering ikke bliver
sa hgijt, at det kan medfgre udlejningsproblemer.

Der aftales nu en plan for den videre fremdrift i projektet.

Der nedseettes bl.a. et byggeudvalg bestaende af repreesentanter fra
organisationsbestyrelsen og afdelingsbestyrelsen.

Der er udarbejdet en overordnet plan for det videre arbejde frem mod afdelingsmade
og Skema A i 2. halvar 2026. Notat herom samt om organisering og implementering af
anbefalinger baseret pa evalueringen af helhedsplanen i afd. 25 foreleegges
organisationsbestyrelsen pa bestyrelsesmgdet den 7. maj 2024.

Afdeling 20 Niels Ebbesens Gaard

Der afholdes afdelingsmgde den 29. maj 2024. | budgettet er indeholdt savel de helt
ngdvendige arbejder (nyt tag og nye vinduer) samt hensigtsmaessige arbejder (aftraek
fra kokkener og renovering af trapperum). Prisoverslaget er revideret af Projekt i
forhold til de nyeste erfaringspriser fra tilsvarende arbejder. Det har betydet en
vaesentlig nedjustering i forhold til radgivers budget, og dermed et reduceret lanebehov
(kr. 9 mio. i stedet for som tidligere anslaet 20 mio.).

Hvis budgettet vedtages, igangsaettes forberedende arbejder, herunder udbud af
radgivningsarbejdet.

Afdeling 48 Brohaven

Der har den 2. maj 2024 veeret afholdt mgde med radgiver om den igangvaerende
undersggelse.

Den forelgbige konklusion er, at husene er godt vedligeholdt, og at beboerne i de huse,
der er undersagt, generelt har en adfeerd, der holder skimmelveeksten nede. Sa
husene ser generelt fine ud, men konstruktionen er grundlaeggende sarbar.

Problematikken er de forestaende vedligeholdelsesarbejder, primaert i forhold til
installationer. De er ved at vaere nedslidte og skal udskiftes indenfor de naermeste ar.
Det vil kraeve store indgreb i husene — saerligt gulvene — og store omkostninger.

Dertil kommer, at husene generelt er af bygningsmaessig ringe kvalitet og mangler
isolering.

Der bliver derfor lavet en beskrivelse af det forestaende vedligeholdelses- og
fornyelsesbehov med en beskrivelse af de afledte konstruktions- og
installationsmaessige problemer samt overslagspriser.
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11.

Sammen med den gennemfgrte undersggelse og en opgerelse af afholdte og
forventelige udbedringsomkostninger lzegges det til grund for beslutning om den videre
proces.

Bestyrelsen godkendte under punktet tillige kommissoriet for sit ad hoc-byggeudvalg
vedrgrende nybyggeriet i afdeling 68 Smedens Have. Kommissoriet forventes ogsa at
kunne ligge til grund for fremtidige ad hoc-byggeudvalg.

Orientering fra administrationen

Der er udsendt en skriftlig orientering, der suppleres mundtligt pa medet. Der er
bemeerkninger i notatet om:

e Fremtidssikringsstrategier

o Afklaring af fremtidig advokatforbindelse

Administrationen har holdt mgde med fem advokatfirmaer, og
organisationsbestyrelsen godkendte, at dialogen gar videre med Kromann Reumert
og CLEMENS. Administrationen koordinerer mgderne mellem disse og
forretningsudvalget, som bemyndiges til at traeffe endelig beslutning.

e /Endringer i chefgruppen
e Hackerangreb pa AAB’s webside

¢ Gennemgang af eftersynssager ift. Byggeskadefonden

Morten Homann understregede, at vi er blevet bedre til at melde ind, men at der
stadigvaek er meget, vi ikke far lgst/fulgt op pa. Han orienterede om, at vi er i gang
med at gennemsa sager fra de sidste ti ar, og at vi fremover vil veere mere
opmeerksom pa at fglge op.

e Status pa indkaldelse af afdelingsmader

Administrationen gennemgik endvidere det udsendte notat med bidrag fra BL, Holst
Advokater, Aarhus Kommune samt Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen om fordeling og
finansiering af forbedring og vedligeholdelse i forbindelse med bl.a. renovering af
kakken og bad. Det fremgar fra alle parter, at der vil veere savel et element af
forbedring — som skal betales af lejer via huslejestigning — og af vedligeholdelse — som
skal betales af afdelingen over henlzeggelserne — uanset om renovering sker i
feellesskab i hele afdelingen eller via reglerne om kollektiv raderet. Aarhus Kommune
anviser baseret pa lokal retspraksis, at ca. 60 pct. bar anses for forbedring.

Organisationsbestyrelsen udbad i forlaengelse heraf en statistik pa, hvor mange
afdelinger der efter vedtagelse af den nye model for kollektiv raderet har brugt de
afsatte midler i forbindelse med renovering af kakken og bad. Analysen vil blive lavet,
sa snart der er grundlag fra et lidt stgrre antal afdelinger.
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12.

13.

14.

Mgadeplan

Vedlagt er organisationsbestyrelsens magdeplan for det naeste seks maneder eller mere
til organisationsbestyrelsens orientering og eventuel tilretning.

Organisationsbestyrelsen vedtog at placere et konstituerende bestyrelsesmade efter
repraesentantskabsmgdet den 13. juni i forleengelse af den allerede planlagte
opfelgning med dirigentkorpset den 19. juni.

Efterarets dialogmgader blev vedtaget afholdt ultimo august om byggeudvalg samt syn
0g synsprocesser og ultimo november om fordele og ulemper ved A- og B-ordning.

Eventuelt

Morten Homann opfordrede Thomas Kruuse-Andersen og Thomas Kalmar Poulsen til
at udfylde opstillingsformular i forbindelse med valg til organisationsbestyrelsen pa
repraesentantskabsmgde den 13. juni 2024.

Morten Homann sgrger for, at Udvikling og IT falger op pa organisationsbestyrelsens
udfordringer med opdatering af Apple-id pa AAB-devices.

Bestyrelsens kvarter
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