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Forslag 1

3.
Vedligeholdelsesre
glement

Keaeldre i villaer — pd samme made som fx haver — en del af det lejede, som
afdelingen som udgangspunkt har vedligeholdelsesforpligtelsen til.
Vedligeholdelsesreglementet bar indeholde en beskrivelse af, hvorledes
kaelderen vedligeholdes i boperioden. Det fremgar, at keeldrene ikke kan
forventes at fremsta istandsatte ved indflytning.

Der stilles forslag om at nedenstaende tekst indarbejdes i afdelingens
vedligeholdelsesreglement:

Kaelderen er ikke godkendt til beboelse, og der ma ikke laegges gulve,
tapetseres eller opsaettes beklaedning pa vaegge eller lofter. Dog kan der
opsaettes troldtekt, ligesom der kan etableres gipslofter, hvis der kan
dokumenteres handvaerksmaessigt korrekte samlinger. Der ma ogsa
opsaettes plader af skamol pa veegge.

Det ma paregnes, at vaeggene fremstar ra og ubehandlede, ligesom man
ma forvente saltudtreek og afskalning. Keeldrene kan variere meget i kvalitet.
Gulve kan fremsta i ra beton eller med fliser eller klinker i uorganisk
materiale. Det vil ogséa veere acceptabelt med en handveaerksmaessigt korrekt
epoxybehandling.

Mure, lofter og vaegge ma hvidtes eller malerbehandles. Der ma kun
benyttes diffusionsdben murmaling eller kalk. Traevaerk ma males med
saedvanlig maling til treeveerk til indenders brug. Keeldergulve i beton ma
vedligeholdes med en egnet stgvbinder/grunder.

Der ma forventes revner og fugtskjolder i mindre omfang. Ved starre revner
eller fugtskjolder, kontaktes servicecentret med henblik pa en vurdering.
Etableres der bad i kaelder, skal der i visse tilfaelde sgges byggetilladelse,
og der skal samtidig etableres mekanisk udsugning med tilstreekkelig
kapacitet. Der skal i gvrigt etableres vadrumssikring og honoreres alle andre
myndighedskrav til etablering af badeveerelse. Det betyder ogsa, at hvis ikke
badeveerelserne kan etableres med tilstraekkelig loftshgjde, uden at man ma
grave dybere ned end soklen, kan badeveerelset ikke etableres.
Asbestholdig rerisolering eller flisekleeb skal nedtages og bortskaffes
forskriftsmeessigt og méa alene handteres af handveerkere rekvireret af AAB.

Begrundelse: Hovedsigtet med forslag til vedligeholdelse af kaeldre er at:
* sikre en s& sund bolig som muligt at bo i
* sikre efendommens langsigtede vedligehold

Bemerkning fra AAB

Afdelingen har efter almenlejeloven forpligtelsen til at vedligeholde
keeldrene. Dette kan bl.a. ske ved brug af lejemalets
vedligeholdelseskonto. Selv om keeldrene ikke er godkendt eller egnet til
beboelse, skal de naturligvis alligevel vedligeholdes.

Med tilfgjelsen til vedligeholdelsesreglementet sikres bygningsfagligt
forsvarlige rammer for afdelingens og beboerens vedligeholdelse af
keeldrene.
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Forslag 2
4. Raderet

Forslag 3
4. Raderet

Der stilles forslag om at indfgre kollektiv raderet i forhold til renovering af
kokken og bad.

Der er taget udgangspunkt i 5 arlige kekkener og 4 badeveerelser, ud af de
henholdsvis 5 kekkener og 4 badeveerelser vil 1 kakken og 1 badeveerelse
veere til fraflytninger.

— Se bilag

Bemarkning fra AAB

Hvis man stemmer JA til forslaget betyder det at afdelingen abner op for
at beboerne kan ansgge om at modernisere kgkkenet og badevaerelset
finansieret via husleje og med tilskud fra afdelingens
vedligeholdelsesplan.

Forslaget er beregnet pa baggrund af udskiftning af 5 kekkener og 4
bad om aret og kan gennemfares ved en huslejestigning pa 3,0 %.

Foreslaet rettelse til afdelingens vedligeholdelsesreglement/raderetskatalog:
1.1.1 Badeveerelser.

.1. Hvis du gnsker nyt badeveerelse er der mulighed for dette iht. reglerne
om individuel raderet og kollektiv raderet med falgende forudsaetninger og
som angivet i lovgivningen om raderet.

Til boligtype B. kan der etableres tilbygning med badeveaerelse og der kan
etableres badevaerelse i entreen i en del af C boligtyperne. Det er i denne
type ikke muligt permanent at slgjfe indgangen til kekkenet fra entreen.

Ved udskiftning af vvs og el. Installationer skal boligtageren vaere
opmaerksom pa, at der kreeves autorisation til dele af arbejdet.
Autorisationen skal verificeres gennem fakturaen /regningen.

.2. Der skal ikke betales aget boligafgift ved etablering af badeveerelse,
udover evt. afdrag pa lan.

.3. Vedligeholdelsen af badeveerelset foretages af afdelingen.

4. Indretningsforslag og tekniske krav.

| vejledningen er der flere forslag til indretning og beskrivelse af de tekniske
krav der skal fglges, da badeveerelset skal vedligeholdes over feellesskabets
kasse og opfylde gaeldende tekniske bestemmelser, diverse normer,
SBlanvisninger mv.

.5. Procedure.

Arbejdet kraever enten anmeldelse eller ansggning til foreningen ved
henholdsvis egenfinansiering (individuel raderet) og afdelings finansiering
(kollektiv raderet). Der skal paregnes responstid pa 8 uger.

.6. Begreensninger i driftssituationen.

Vedligeholdelsen og udskiftning af effekter og installationer, der ikke er
almen standard, foretages ikke af afdelingen, men skal foretages af
boligtageren, ventilator, - elektriske tarrer, - spabad, -halogen belysninger, -
elektriske vandvarmere, - pumper, - specielle lamper, - overflader med
specielle fliser mv. NB. Der skal forefindes ngdvendige reparationsklinker og
fliser til fremtidige reparationer.

.7.Brugen af indvendig vedligeholdelseskonto.

Der kan anvendes midler fra den indvendige vedligeholdelseskonto il
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etablering og modernisering af badeveaerelset til maling og overflader.
.8. Falgearbejder.

Afdelingen deltager ikke gkonomisk i eventuelle fglgearbejder. Fglge
arbejder skal veere indeholdt i ombygningen.

.9. Vedligeholdelsesandel.

For arbejdet igangseettes, kan afdelingen tilbyde, at der etableres nyt
kloaksystem og gulvopbygning. Iht, afdelingsmadet 2023. Afdelingen
finansierer saledes nyt kloaksystem og gulv opbygning med varme til et
belgb pa max. 50.000 Kr./badeveerelse, dvs. til de grundleeggende
arbejdere (ra-rummet). Der gives stotte en gang pr. bolig.

De 50.000 kr. er afdelingens vedligeholdelsesandel til de grundlaeggende
arbejder. Hvis boligtageren gnsker en stgrre grad af feerdiggerelse til
supplering af r&-rummet f.eks. med nye overflader og sanitetsgenstande mv.
disse arbejder kan finansieres enten som individuel raderet
(egenfinansiering) eller kollektiv raderet (Ian der afdrages over boligafgiften).
Det kollektive 1an er et annuitetslan med Igbetid 20 ar. Maksimal lanebelgb
130.000 K.

1.1.2 Kakken.

.1. Hvis du gnsker nyt kegkken, er der mulighed for dette iht. reglerne om
individuel raderet og kollektiv raderet Som angivet i raderetslovgivningen.
.2. Der skal ikke betales @get boligafgift ved etablering af kekken.

.3. Vedligeholdelsen af kakkenet foretages af afdelingen.

4. Arbejdet kraever enten anmeldelse eller ansggning til foreningen ved
henholdsvis egenfinansiering (individuel raderet) og afdelings finansiering
(kollektiv raderet). Der skal paregnes responstid pa 8 uger.

Ved Individuel raderet:

.5. Finansiering.

Arbejdet etableres iht. reglerne om Individuel raderet, og finansiering af
arbejdet som egenfinansiering. Afskrivnings periode 15 ar. Sterste
afskrivnings belgb 75.000 Kr.

.6. Vedligeholdelsesandel.

For arbejdet igangsaettes kan afdelingen tilbyde at betale for gulvbelaegning,
kokkenbordsplade, El arbejdet, Vvs arbejder, aflab og brugsvands
tilslutning. Vedligeholdelsesandel iht. afskrivningstiden med en turnus over
15 ar. Disse arbejder kan fraveelges, dog skal afdelingen have mulighed for
strampeforing af faldstammer | B. boligen inden arbejdet igangseettes.

.7 .El artikler.

Ventilatorer, emhaetter, og harde hvidevarer kan ikke etableres via raderet
arbejde. Harde hvidevarer, emhaetter og ventilator er boligtagerens ejendom
og skal indkgbes, driftes, vedligeholdes, og udskiftes af beboerne.

.8. Anvisning

Afdelingens anvisning og kvalitetskrav skal falges ved etablering af kakken.
Se vejledningen.

Ved kollektivraderet:

.9.Finansiering.

Arbejdet etableres iht. reglerne om kollektiv raderet, og udgiften til arbejdet
skal ske som kollektiv raderet finansiering med et annuitetslan med en
lgbetid 15 ar. Udformning iht. AAB-standard, og iht. AAB’s vurdering om
eksisterende kokkenet er tjenlig til udskiftning mv.

.10. Vedligeholdelsesandel.
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Afdelingen beerer udgiften i forbindelse med gulvbelaegning, kakken
bordplade, El arbejdet, Vvs-arbejde, aflab og brugsvands tilslutning. @vrige
arbejder finansieres som et raderetslan, Igbetid 15 ar. Maksimal lanebelgb
75.000 Kr.

.11. Lanebegraensninger.

Der kan ikke opnas finansiering til Quooker (kogehane), ventilatorer og
emhaetter, harde hvidevarer mv.

.12.El artikler.

Ventilatorer, emhaetter, og harde hvidevarer kan ikke etableres via raderet
arbejde. Harde hvidevarer, emhaetter og ventilator er boligtagerens ejendom
og skal indkgbes, driftes, vedligeholdes, og skiftes af beboerne.

.1. Anvisning

Afdelingens anvisning og kvalitetskrav skal fglges ved etablering af kakken.
Se vejledningen.

2.2.1 UDVIDELSE AF BOLIGEN. OPVARMET BOLIGAREAL.

1.Du har individuel raderet ved etablering af boligtilbygninger, udvidelse af
boligen.

.2.Der er mulighed for opfgrelse af tilbygning med evt. tilhgrende kaelder pa
det areal som Arhus kgbstads magistrat har godkendt den 14.7.75.
Opfaerelsen efter reglerne som de er angivet i geeldende bygningsreglement.
.3. Afskrivnings periode 20 ar.

4.1 vejledningen er der sammen med tegningsmaterialet ogsa de tekniske
krav, der bliver stillet.

.5. Der skal betales gget boligafgift til vedligeholdelse af tilbygningen efter
de farste 20 ar, den ggede boligafgift er 40 % af hvad en” kvadratmeter
vedligehold koster i afdelingen.

.6. Krav til procedure, materialer, form og funktion er givet, se vejledningen.

Bemarkning fra AAB

Forslaget kan ikke behandles pa afdelingsmadet i den foreliggende
form, da det bade strider mod gaeldende lovgivning pa en lang reekke
omrader, og foreslar afdelingsmgadet traeffe beslutning pa omrader, hvor
det ikke har kompetence efter lovgrundlaget.

Afdelingsbestyrelsen har igennem en laengere mgderaekke og
mailkorrespondance med forslagsstiller sggt at forklare denne, hvorfor
den beskrevne model er uforenelig med lovgrundlaget. Til stgtte herfor
er der indhentet og forelagt skriftlige udtalelser fra Aarhus Kommune,
Social- og Boligstyrelsen, BL - Danmarks Almene Boliger samt fra to
uafheengige advokatfirmaer, der alle enslydende afviser, at den
beskrevne model er lovlig.

Hvis afdelingsmedet gnsker at fremsaette aendringsforslag, kan de
punkter vedtages, hvor det fremgar nedenfor, at de kan vedtages.

Punkter der strider mod lovgrundlaget, kan ikke behandles pa
afdelingsmgdet.
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1.1.1 Badeveerelser.
.1. Kan vedtages.

.2. Ja, det er altid tilfeldet, uanset om der skrives noget her, jf.
almenlejelovens § 24.

Afdelingsmadet har saledes ingen kompetence pa omradet, hvorfor
forslaget er overfladigt og ikke bar behandles.

.3. Ja, det er altid tilfeeldet, uanset om der skrives noget her, jf.
almenlejelovens § 24.

Afdelingsmadet har saledes ingen kompetence pa omradet, hvorfor
forslaget er overfladigt og ikke bar behandles.

4. Afdelingen kan ikke stille andre krav til badeveerelser etableret efter
den individuelle raderet, end hvad der kraeves i almenlejelovens § 39,
stk. 2. Her star der alene at ” Forbedringerne skal vaere rimelige og
hensigtsmaessige. Arbejderne ma ikke fratage boligen dens karakter af
almen bolig eller dens eventuelle karakter af bolig, der er velegnet for
eeldre og personer med handicap”. | lovens § 4 star der, at
"Bestemmelserne i denne lov kan ikke fraviges ved aftale mellem
parterne, medmindre dette fremgar af loven”. Forslaget kraever derimod,
at badeveerelset overholder naermere bestemte "tekniske krav der skal
folges”.

Forslaget strider derfor imod det gaeldende lovgrundlag og kan derfor
ikke behandles.

.5. Ja, det er altid tilfeeldet for individuelle raderetsarbejder, uanset om
der skrives noget her, jf. driftsbekendtggrelsens § 89.

Det er ligeledes altid tilfaeldet for kollektive raderetsarbejder, jf.
organisationsbestyrelsens beslutning herom.

Afdelingsmadet har saledes ingen kompetence pa omradet, hvorfor
forslaget er overfladigt og ikke bar behandles.

.6. Dette krav kan ikke stilles til individuelle raderetsarbejder. Der kan
alene stilles kravet i driftsbekendtgarelsens § 87 om at arbejderne skal
"veere rimelige og hensigtsmeessige. Arbejderne ma ikke fratage
boligen dens karakter af almen bolig eller dens eventuelle karakter af
bolig, der er velegnet for zeldre og personer med handicap". Der kan
ikke stilles krav om, at der skal forefindes materiale til fremtidige
reparationer.

| forslaget skriver der, at ” Vedligeholdelsen og udskiftning af effekter og
installationer, der ikke er almen standard, foretages ikke af afdelingen,
men skal foretages af boligtageren”. Almenlejelovens § 24 siger
imidlertid, at "Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt
ved lige”, og at det altsé ikke kan gares til lejerens forpligtelse. | lovens §
4 star der, at "Bestemmelserne i denne lov kan ikke fraviges ved aftale
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mellem parterne, medmindre dette fremgar af loven”.

Afdelingen har saledes vedligeholdelsesforpligtelsen uanset hvad, jf.
almenlejelovens § 24. Dette forslag strider sédledes mod almenlejeloven
og kan derfor ikke behandles.

.7. Vedligeholdelseskontoen kan jf. almenlejelovens § 27 kun bruges il
at "vedligeholder (...) boligen indvendigt med hvidtning, maling,
tapetsering og gulvbehandling i boperioden”. Vedligeholdelseskontoen
kan saledes som navnet antyder ikke bruges til etablering.

Forslaget strider imod det geeldende lovgrundlag og kan derfor ikke
behandles.

.8. Det fglger allerede af reglerne om individuel raderet, uanset om der
skrives noget her.

Afdelingsmgadet har saledes ingen kompetence pa omradet, hvorfor
forslaget er overfladigt og ikke bar behandles.

.9. De 50.000 kr. til etablering af rarum er som det fremgar en
etableringsudgift, ikke en vedligeholdelsesudgift. Dette har saledes intet
med vedligeholdelse at gare.

Det maksimale lanebelgb til kollektiv raderetsarbejder i badeveerelser er
sat af Aarhus Kommune (som skal godkende dette efter
almenlejelovens § 10, stk. 3) til 108.000 kr. og ikke 130.000 kr., som
forslagsstiller ansker.

Forslaget strider imod det geeldende rammer fra det kommunale tilsyn
og kan derfor ikke behandles.

1.1.2 Kakken.
.1. Kan vedtages.

.2. Nej, der vil skulle betales @get boligafgift, hvis der er tale om kollektiv
raderet, jf. almenboliglovens § 37 b.

Forslaget strider imod det geeldende lovgrundlag og kan derfor ikke
behandles.

.3. Ja, det er altid tilfeeldet, uanset om der skrives noget her, jf.
almenlejelovens § 24.

Afdelingsmadet har saledes ingen kompetence pa omradet, hvorfor
forslaget ikke kan behandles.

4. Ja, det er altid tilfeeldet for individuelle raderetsarbejder, uanset om
der skrives noget her, jf. driftsbekendtgarelsens § 89. Det er ligeledes
altid tilfaeldet for kollektive raderetsarbejder, jf.
organisationsbestyrelsens beslutning herom.
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Afdelingsmadet har saledes ingen kompetence pa omradet, hvorfor
forslaget er overfladigt og ikke bar behandles.

.5. Afskrivningsperioden skal folge aktivets levetid, dog maksimalt 20 ar,
jf. driftsbekendtggrelsens § 92.

Godtggrelsen skal efter driftsbekendtgerelsens § 90, stk. 4 baseres pa
de faktiske omkostninger: ” Godtgerelsen beregnes péa grundlag af
afholdte udgifter, som skal dokumenteres efter arbejdernes afslutning og
pategnes lejekontrakten”. Det maksimale godtggrelsesbelgb falger af
driftsbekendtggrelsens § 90, stk. 5 og reguleres hvert ar. Det udger i ar
145.017 kr. Forslagsstiller gnsker det maksimale godtgerelsesbelab
reduceret til 75.000 kr. | almenlejelovens § 4 star der, at
"Bestemmelserne i denne lov kan ikke fraviges ved aftale mellem
parterne, medmindre dette fremgar af loven”.

Afdelingsmadet har ligesom pa @vrige forhold vedr. individuel raderet
ingen indflydelse pa dette belab.

Forslaget strider imod det geeldende lovgrundlag og kan derfor ikke
behandles.

.6. Afdelingen har jf. almenlejelovens § 24 altid den fulde
vedligeholdelsesforpligtelse, og de naevnte arbejder med fx
vedligeholdelse af el- og vvs-installation vil altid skulle deekkes 100 pct.
af afdelingen.

Nar retspraksis kraever, at afdelingen ved brug af den kollektive raderet
(jf. almenboliglovens § 37 b) atholder en del af udgiften til udskiftning af
kokken og bad som en del af sin vedligeholdelsesforpligtelse, handler
det ikke om vedligeholdelse af installationer, gulve osv. Det er en del af
selve udgiften til kakkenelementer, fronter osv., som afdelingen skal
afholde en del af, i modsaetning til ved den individuelle raderet.

Forslaget strider imod det geeldende lovgrundlag og kan derfor ikke
behandles.

.7. Ventilatorer, der forefindes i lejemalet ved ny lejers indflytning bliver
efter almenlejelovens § 24 afdelingens vedligeholdelsesforpligtelse. Det
kraeves ikke, at beboere reetablerer ved at nedtage ventilator ved
fraflytning.

| almenlejelovens § 4 star der, at "Bestemmelserne i denne lov kan ikke
fraviges ved aftale mellem parterne, medmindre dette fremgar af loven”.

Forslaget er saledes i strid med beboernes retsstilling efter
almenlejeloven og kan derfor ikke behandles.

.8. Dette krav kan ikke stilles til individuelle raderetsarbejder. Der kan
alene stilles kravet i driftsbekendtgerelsens § 87 om at arbejderne skal
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"veere rimelige og hensigtsmaessige. Arbejderne ma ikke fratage
boligen dens karakter af almen bolig eller dens eventuelle karakter af
bolig, der er velegnet for aeldre og personer med handicap". Der kan
ikke stilles krav om, at der skal forefindes materiale til fremtidige
reparationer. | almenlovens § 4 star der, at "Bestemmelserne i denne lov
kan ikke fraviges ved aftale mellem parterne, medmindre dette fremgar
af loven”.

| forslaget skriver der derimod, at ” Afdelingens anvisning og
kvalitetskrav skal fglges ved etablering af kakken”.

Afdelingsmadet har ingen kompetence pa omradet, og forslaget strider
derfor imod det gaeldende lovgrundlag og kan derfor ikke behandles.

.9. Kan vedtages.

.10. Det er helt korrekt, at afdelingen bzerer den fulde udgift til
vedligeholdelse af el- og vvs-installationer m.m. i afdelingen.

Nar retspraksis kraever, at afdelingen ved brug af den kollektive raderet
(jf. almenboliglovens § 37 b) afholder en del af udgiften til udskiftning af
kokken og bad som en del af sin vedligeholdelsesforpligtelse, handler
det imidlertid ikke om vedligeholdelse af installationer, gulve osv. Det er
en del af selve udgiften til kekkenelementer, fronter osv., som afdelingen
skal afholde en del af, i modsaetning til ved den individuelle raderet.

Den juridiske afdeling i BL — Danmarks Almene Boliger skriver herom:
”"Der vil som udgangspunkt altid bade veere et element af vedligehold og
af forbedring ved en kgkken- eller badrenovering”, ligesom Aarhus
Kommune skriver, at "Ja — det er klart tilsynets opfattelse [at der bade
skal betales vedligehold af afdelingen og forbedringslan af beboeren].
Lejeren betaler den del af udgiften, der medfgrer en foragelse af
lejlighedens brugsveerdi mens afdelingen som led i
vedligeholdelsesforpligtelsen betaler vedligeholdelsesudgiften”.

Det maksimale lanebelgb til kollektiv raderetsarbejder i kakkener er sat

af Aarhus Kommune (som skal godkende dette efter almenlejelovens §

10, stk. 3) til 72.000 kr., hvorimod forslaget saetter en greense pa 75.000
kr.

Forslaget strider imod det geeldende lov- og regelgrundlag og kan derfor
ikke behandles.

.11. Dette fremgar allerede af almenboliglovens § 37 b, stk. 3.

Afdelingsmgadet har saledes ingen kompetence pa omradet, hvorfor
forslaget er overflgdigt og ikke bar behandles.

.12.Ventilatorer, der forefindes i lejemalet ved ny lejers indflytning bliver

efter almenlejelovens § 24 afdelingens vedligeholdelsesforpligtelse:
"Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved lige”.
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| almenlovens § 4 star der, at "Bestemmelserne i denne lov kan ikke
fraviges ved aftale mellem parterne, medmindre dette fremgar af loven”.

Forslaget er saledes i strid med beboernes retsstilling efter
almenlejeloven og kan derfor ikke behandles.

.1. Skal rettes til, at organisationens krav til leverandgrer og materialer
skal faglges, jf. organisationsbestyrelsens beslutning fra august 2023.

2.2.1 UDVIDELSE AF BOLIGEN. OPVARMET BOLIGAREAL.

1. Kan vedtages.

.2. Kan vedtages.

.3. Afdelingsmgdet har ikke kompetence pa omradet, men en
afskrivningsperiode pa 20 ar vil under alle omsteendigheder veere
relevant for en tilbygning.

4. Kan vedtages.

.5. Der skal iflg. driftsbekendtgarelsens § 87 opkreeves en forhgjet
husleje modsvarende vedligeholdelsesudgiften for tilbygningen fra
tidspunktet for godkendelsen, hvor afdelingens
vedligeholdelsesforpligtelse indtreeder. Bestemmelsen lyder "Medfarer
arbejderne seerlige vedligeholdelsesudgifter for afdelingen, forhgjes

lejerens leje tilsvarende”.

Forslaget strider imod det geeldende lovgrundlag og kan derfor ikke
behandles.

.6. Kan vedtages.

Forslag 4 Der stilles forslag om, at beboeren selv skal kunne rekvirerer en akut
6. @vrige forslag handvaerker

Begrundelse: Bestyrelsen er ikke handveerkere

Bemeerkning fra AAB

Efter § 12 i driftsbekendtggrelsen er driften af afdelingen
boligorganisationens ansvar, og det kan derfor ikke uddelegeres til den
enkelte beboer at rekvirere handvaerkere pa afdelingens regning.

For at gere det muligt for beboerne at fa hjaelp udenfor normal
arbejdstid, har AAB derfor etableret en 24/7-vagtordning, hvor man som
beboer kan rekvirere akut hjeelp, herunder fra handvaerkere dggnet
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Forslag 5
6. Dvrige forslag

Forslag 6
6. Qvrige forslag

rundt. Alle AAB's afdelinger pa naer afdeling 12 deltager i ordningen.

Jkonomiafdelingen oplyser, at det koster 30 kr. pr. lejemal pr. ar for at
veere med i AAB's handveerkervagtordning, dvs. i alt for hele afdelingen
3.480 kr. om aret. Hvis afdelingen vaelger at indtraede i ordningen, vil det
ikke fa konsekvens for det pa afdelingsmadet fremsatte budget og
huslejestigning.

Forslaget kan afholdes over driftsbudgettet uden huslejekonsekvens.

Der stilles forslag om, at vi stemmer om 3 bestyrelsesmedlemmer i stedet
for5.

Begrundelse: Vi skal kunne danne en bestyrelse med kun 3 personer

Bemerkning fra AAB
Forslaget kan fint stilles i sin nuveerende form.

Jeg foreslar, at fremtidige stagrre vedligeholdelsesopgaver pa
vedligeholdelsesplanen som udgangspunkt udferes som Igbende
udskiftninger frem for som enkeltstdende, samlede udskiftninger. Vi ber kun
samle udskiftningerne, nar det abenlyst er en fordel for afdelingen.

Begrundelse: Vi har nu i 80 ar klaret os med som hovedregel at udskifte og forny
bygningsdele efterhanden som det blev ngdvendigt. Kun med hensyn til tage og
vinduer er udskiftning sket samlet eller over en kortere arraekke.

Bemerkning fra AAB

Mange af afdelingens vedligeholdelses- og fornyelsesopgaver kan helt
givet godt gennemfares som lgbende, trinvise udskiftninger, hvor man
tager ét eller nogle fa huse ad gangen.

Man skal dog veere opmaerksom pa, at der ogsa vil veere opgaver, hvor
der vil veere vaesentlige stordriftsfordele og besparelser for afdelingen
ved at udbyde og udfare starre opgaver samlet for hele eller stor dele af
afdelingen pa én gang. Der vil under alle omstaendigheder lgbe flere
omkostninger pa til fx handtering af de obligatoriske 1- og 5-arseftersyn
pa et betydeligt starre antal sager.

Ved at lave Igbende udskiftninger afskaerer afdelingen sig ogsa i vid
udstraekning fra at modtage tilskud fra traekningsretten, da
Landsbyggefondens regulativ forudsaetter, at hver byggesag revideres
af en statsautoriseret revisor, hvorfor det at dele en sag op i mange sma
bidder vil betyde en uforholdsmaessig stor omkostning til revision.
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Forslag 7

3.
Vedligeholdelsesre
glement

Forslag 8

3.
Vedligeholdelsesre
glement

Det kunne tale for en mere pragmatisk fortolkning af forslaget som en
hensigtserkleering, men hvor AAB i samarbejde med
afdelingsbestyrelsen undersgger den mest hensigtsmaessige Igsning i
hver sag ud fra et overordnet gnske fra afdelingsmgdet om hvor det er
muligt og hensigtsmaessigt at benytte trinvise udskiftninger.

Foreslaet tilfgjelse til afdelingens vedligeholdelsesreglement:

1.1.3 Efterisolering.

Hulmursisolering.

.6.Hulmursisoleringen kan suppleres med ny indblaest stenuld.

.7. Arbejdet skal udferes af et anerkendt firma og der skal ske en
dokumentation af kvaliteten af arbejdet og alle falge arbejder skal veere
indeholdt i arbejdet.

.8. Individuel raderet dvs. egenfinansiering.

.9. Arbejdet kan udfgres med mulighed for godtgarelse iht. raderetsreglerne.
.10. Afdelingen finansierer ikke hulmursisolering arbejder.

.12. Godtgearelses afskrivningen ved egenfinansiering af arbejdet fastsaettes
til 5 %. Byggeregnskabet skal indeholde maerkede og kvitterede
specificerede fakturaer.

Hvis godtggrelsen fraveelges, skal der ikke indsendes byggeregnskab.

.11. NB: Hulmuren er allerede isoleret men isoleringen kan med tiden vaere
faldet sammen og der er massivt murvaerk som ikke kan isoleres, hvis der er
mindre end 50 % af den eksisterende mineraluld intakt, er investeringen
lansom. (2025). Det anbefales at facaden undersgges med et endoskop far
arbejdet igangsaettes.

Se vejledningen.

Bemerkning fra AAB

Vedligeholdelse af eksisterende isolering er en afdelingsopgave, der
ikke jf. almenlejelovens § 24 lovligt kan pafares beboeren. Afdelingen
har saledes under alle omstaendigheder dette ansvar og denne opgave.

Foreslaet tilfgjelse til afdelingens vedligeholdelsesreglement:

1.1.8. Ventilation af keelderrum.

.1. Hvis du gnsker at forbedre indeklimaet i kaelderen, er det muligt at opna
hjeelp til at etablere tvangsventilation.

.2.Afdelingen etablerer udboringen i facade / sokkel og elinstallationen samt
montagen af ventilatoren. Boligtagerne betaler ventilatoren og afregner
direkte for ventilatoren ved afdelingens elektriker.

.3. Boligtager foranstalter og afholder drift og vedligeholdelsen af
ventilatoren i hele brugstiden.

4. Der kan ikke opnas lan til finansiering og der gives ikke godtgarelse ved
fraflytning. Der skal ikke betales agget boligafgift da drift og vedligeholdelse
samt evt. udskiftning af ventilatoren pahviler boligtagerne.

.6. Der skal ikke ske retablering ved fraflytning, ventilator kan overdrages til
nytilflyttet, husk skriftlighed.
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Bemerkning fra AAB
Det vil godt kunne lade sig ggre at lade afdelingen betale installation og
murerarbejde, mens beboeren betaler ventilator.

Som forslaget foreligger, vil afdelingen dog fa
vedligeholdelsesforpligtelsen pa opsatte ventilatorer. Beboeren vil
samtidig skulle betale et tillaeg til sin leje efter almenlejelovens § 39, stk.
2.

Skal beboeren have vedligeholdelsesforpligtelsen, skal der ske
retablering ved fraflytning. Hvis ikke der sker retablering, overtager
afdelingen vedligeholdelsesforpligtelsen efter almenlejelovens § 24.

Forslag 9 Foreslaet tilfgjelse til afdelingens vedligeholdelsesreglement:
4. Raderet Revision 2.2.10. Regnvandsopsamling.
.1. Du har mulighed for etablering af regnvandsopsamling.
.2. Arbejdet giver mulighed for godtgerelse med 5 % afskrivning, Der er
ingen retableringspligt.
.3. Der skal ikke betales aget boligafgift.
4. Vedligeholdelsen foretages af boligtageren.
.5. Arbejdet kraever anmeldelse til foreningen og godkendelse.
.6. Reglerne for individuel raderet anvendes med 20 ars afskrivning.
.7. Arbejder skal udfgres af firmaer med autorisation, i retningslinjerne er
angivet forhandsgodkendte firmaer med kendskab til arbejdet.
.8. Folgearbejdet skal vaere indeholdt i byggesagen.
.9. Indgreb i kloaknettet og varmeinstallationer skal udfgres af handvaerkere
med autorisation.
.10.Afdelingen og ingenigrfirmaet Tri Consult har udarbejdet retningslinjer
for installation der skal falges.
Se retningslinjer.

Bemarkning fra AAB
Forslaget vil kunne vedtages, dog med praeciseing vedr.
vedligeholdelsesforpligtelsen.

Som forslaget foreligger, vil afdelingen fa vedligeholdelsesforpligtelsen
pa opsatte regnvandsopsamlingsanlaeg. Beboeren vil samtidig skulle
betale et tillaeg til sin leje efter almenlejelovens § 39, stk. 2.

Skal beboeren have vedligeholdelsesforpligtelsen, skal der ske
retablering ved fraflytning. Hvis ikke der sker retablering, overtager
afdelingen vedligeholdelsesforpligtelsen efter almenlejelovens § 24.

Forslag 10 Foreslaet tilfgjelse til afdelingens vedligeholdelsesreglement:
3. 2.2.11 Solceller.

Vedligeholdelsesre 1 .Du ma etablere solceller ved din bolig.

glement
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.2.Du ma saette solceller pa en tilbygning og/eller pa terraen (direkte pa
jorden). Der ma ikke placeres solceller pa boligerne, tag og facader.

.3.Det mulige solcelleareal kan anbringes pa tilbygningsarealet eller pa taget
af tilbygningen. Der ma maximalt etableres 12 kvm solceller. Pr. bolig.

.4.Du skal tage hensyn til naboer og have respekt for nabohaverne omkring
din bolig, ved placering pa terraen. Placeringen af anleegget pa terreen ma
ikke ske i forhaverne og neerme 2.5 m fra skel til naboer.

.5.Du skal altid sgge byggetilladelse, nar du opsaetter solceller. Solceller pa
under 1. kvm kan opsaettes uden byggetilladelse.

.6.Du skal veere opmeerksom pa afstand til skel og andre byggetekniske
regler ved placering pa terreen. Der skal sgges byggetilladelse gennem
afdelingen / foreningen.

.7.Du skal binde et belgb i foreningen pa 2.000 kr. ved opsaetning af
anlaegget. Belgbet skal anvendes til at fierne anlaegget senest et ar efter, at
det er taget ud af drift. Dette skal sikre, at der ikke i lgbet af arene kommer
til at sta gamle, forfaldne anlaeg spredt rundt i vores forening.

.8.Du skal anvende en godkendt installater til opsaetningen, du finder
installatgren gennem Energistyrelsens hjemmeside, der har en liste over
installatgrer, der er certificerede i at installere vedvarende energianleeg, VE-
certificerede installatgrer.

.9.Ved hybridanlaeg med solceller og batteri skal batteri-anlaegget placeres i
isoleret garage, udhus eller lignende. En eventuel placering indendars skal
da ske i viktualierummet i kaelderen.

.10.Der skal veere manuel betjent ventilation fra batterirummet. | rummet méa
der ikke ske oplagring af brandbart materiale, og der skal opsaettes
r@galarm forbundet til lysnettet.

.11.Placeringen af omformer mv. skal ske ved den eksisterende el. Maler og
sikringramme.

.12.Afskrivningen 5 % pr. ar. Finansiering som individuel raderet. Der er ikke
retableringspligt ved fraflytning kan anleegget tilbydes nye indflytter.

Se vejledning.

Bemarkning fra AAB

Forslaget vil kunne vedtages, dog med praeciseing vedr.
vedligeholdelsesforpligtelsen. Der vil ogsa skulle ske sagsbehandling af
den konkrete ansggning, hvorfor det ikke kan garanteres, atde i
forslaget opstillede tekniske specifikationer vil kunne opfyldes.

Som forslaget foreligger, vil afdelingen fa vedligeholdelsesforpligtelsen
pa opsatte solcelleanlaeg. Beboeren vil samtidig skulle betale et tilleeg til
sin leje efter almenlejelovens § 39, stk. 2.

Skal beboeren have vedligeholdelsesforpligtelsen, skal der ske
retablering ved fraflytning. Hvis ikke der sker retablering, overtager
afdelingen vedligeholdelsesforpligtelsen efter alimenlejelovens § 24.

Forslag 11 Foreslaet tilfgjelse til afdelingens raderetskatalog:
4. Raderet 2.2.12 Udendars el stik mv. (ladestander).
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.1. Du ma installere lade mulighed til elbil-ladere.

.2.Installation kan vaere en af ladestander eller El. stik med mulighed for
tilslutning af lader.

.2. Placeringen af stikket ma dog ikke ske pa boligfacaden mod vej.

.3.Du skal fglge krav for installation af ladeboks til f.eks. Elbil.

4. Producentens og installaterens anvisning skal falges.

Installationen skal overholde de skeerpede krav for el. ladestander og
udendgrs installationer. Mv.

Al installation skal foretages af autoriseret installatar.

Der skal veaere selvsteendigt kabel fra gruppetavlen frem til ladestander eller
stik.

kablet ma ikke betjene andre installationer sdsom belysning og lignende.
Kablet skal sikres i gruppetavlen og kablet skal forbindes til en selvstaendig
sikringsgruppe.

Kablet skal have det korrekte kvadrat. Kravene findes i HD 60364 Del 5-52.
Som hovedregel kan den vejledende tabel anvendes, baseret pa
beregninger for minimums tvaersnit lavet af El sikkerhedsradet.

For laderstander skal reglerne HD 60364 afsnit 722, som omhandler
opladning af el-karetgjer falges.

.5.Der skal fremsendes dokumentation for installationens rigtighed f.eks.,
kopi af faktura fra installatagren.

.6. Der gives ikke godtgarelse for arbejdet. Ved fraflytning skal evt.
abonnent afvikles og installationsmateriel der er et led abonnementet
fiernes. Vedligeholdelse, op- og nedtagning foranstaltes af boligtageren.

Bemarkning fra AAB

Forslaget vil kunne vedtages, dog med preecisering vedr.
vedligeholdelsesforpligtelsen, idet afdelingen jf. almenlejelovens § 24
fortsat vil have vedligeholdelsesforpligtelsen for elinstallationen. Det vil
ogsa skulle preeciseres, at beboeren har krav pa godtgarelse efter
almenlejelovens § 39, stk. 1. Dette har afdelingsmadet ikke kompetence
til at fravige.

Dette folger ogsa af Vestre Landsrets dom fra 2024 i en tilsvarende
problemstilling fra Boligkontoret Fredericia.

Etableringen af installationen i lejemalet (kabelfgringen og eventuelt
opgradering af eltavle) skal udfgres som egenfinansieret raderet med
mulighed for godtggrelse. Selve Ladeboksen opseaettes, men skal
reetableres eller overdrages ved fraflytning. Alt elarbejde skal foretages
af autoriseret installatar.

Forslag 12 Forslagsstiller har fremsat forslag om et nyt, samlet
4. Raderet vedligeholdelsesreglement og raderetskatalog for afdelingen.
— Se bilag
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Bemarkning fra AAB

Forslaget er en ganske omfattende omskrivning af afdelingens
vedligeholdelsesreglement, som pa en raekke punkter vil saette
retstilstanden 15 ar tilbage til 2009.

Da vedligeholdelsesreglement er en del af retsgrundlaget for beboernes
rettigheder og pligter i afdelingen, er det som hovedregel tilradeligt, at
store aendringer overvejes ngje, inden de gennemfares, saledes at
beboernes rettigheder og pligter er tydeligt og entydigt beskrevet. Derfor
pagar der allerede et arbejde mellem afdelingsbestyrelsen og
administrationen med henblik pad en modernisering af afdelingens
vedligeholdelsesreglement.

Som det foreligger, er forslaget pa en raekke punkter i strid med det
geeldende lov- og retsgrundlag, og vil ikke kunne vedtages og
gennemfgres som det ligger. Det drejer sig blandt andet, men langt fra
udelukkende om fglgende elementer:

+ Afsnit 1.0.5: Der kan jf. organisationsbestyrelsens beslutning herom
ikke pa nuvaerende tidspunkt anvendes kollektiv raderet til etablering af
tilbygning.

* Afsnit 1.0.6: Graenser for lejeforhgjelser grundet forbedringsarbejder
over 5 pct. saettes efter almenlejelovens § 10, stk. 3 ikke af
afdelingsmgdet, men af kommunalbestyrelsen. Det skal bemaerkes, at
det med det foreslaede kun vil kunne lade sig gare at gennemfare
arbejder i boligen pa op til 40.000 kr. i veerdi.

Vedr. forslag om raderet i gvrigt, henvises til bemaerkninger til
forslagsstillers seerskilte forslag herom.

Forslaget strider saledes pa adskillige punkter imod bestemmelserne i
almenlejelovens § 24 om afdelingens vedligeholdelsesforpligtelser, der -
som forslaget ellers beskriver - ikke kan pafgres lejer.

* Afsnit 1.1.0: Referencen er til den gamle driftsbekendtggrelse fra for
2017. Der fremgar — bade i den gamle og den nye bekendtgerelse (§
86) — at det kun vedrarer arbejder udenfor boligen. Bekendtgerelsen kan
saledes ikke benyttes som den ggr her ift. kekken og bad.

« Afsnit 1.1.1, underafsnit 2.4: Vedligeholdelseskonto kan ikke bruges til
etablering og modernisering af badeveerelse. Dette fremgar af § 27 i
almenlejeloven, at kontoen alene kan bruges til vedligeholdelse i form af
hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling.

* Afsnit 1.2.0: Efter almenlejelovens § 24, stk. 4, kan lejeren kun
forpligtes til at vedligeholde opholds- og adgangsarealer samt udvendigt
treeveerk. Efter samme lovs § 4 kan der ikke overfares yderligere
forpligtelser til lejer.

Det omfattende forslag flytter et starre antal forpligtelser fra afdeling til
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beboer og tilsvarende fra beboer til afdeling. Grundet forslagets store
omfang, kompleksitet og ufeerdige karakter med mange indsatte
bemaerkninger, er det ikke muligt serigst at estimere dets positive eller
negative konsekvens for huslejen. Der foreligger saledes ingen
vurdering af forslagets huslejekonsekvenser.
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