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Indkaldelse til bestyrelsesmgde
Tirsdag den 4. februar 2025 kl. 17.00 pa Langelandsgade 50

Dagsorden

1. Godkendelse af dagsorden

2. Revisionsprotokol *

3. Introduktion til boligorganisationens regnskab

4.  Opsggende social indsats **

5. Intern mobilitet i AAB’s boliger **

6. Procedure suppleringsvalg til afdelingsbestyrelser **
7.  Forhandstilsagn om stgtte afdeling 38 Sandkasparken | og 39 Sandkasparken Il **
8.  Tilskud feje-/sugeanlaeg **

9.  Fordeling af afdelingsmader ***

10. Status pa politikker, forretningsgange og instrukser **
11. Arshjul for kurser 2025 **

12. Firearige mal for afdelingernes driftsudgifter **

13. Byggeri **

14. Orientering fra administrationen **

15. Mgdeplan **

16. Eventuelt

17. Bestyrelsens kvarter

Med venlig hilsen

Mette Hvid Johannesen

Formand

* Materiale forefindes til mgdet ** Notat medsendt *** Notat eftersendes inden mgdet



Kommenteret dagsorden

1. Godkendelse af dagsorden

Bestyrelsen skal godkende dagsorden for mgdet.

Anslaet varighed: 5 minutter.

2. Revisionsprotokol *

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

Anslaet varighed: 5 minutter.

3. Introduktion til boligorganisationens regnskab

Bestyrelsens medlemmer efterlyste tidligere en kort introduktion til strukturen i
boligorganisationens regnskab. Der laves en mundtlig gennemgang forud for revisors
deltagelse pa regnskabsmgdet i april. | foraret 2026 har bestyrelsen besluttet at
gentage det mere dybdegaende kursus om regnskabsforstaelse forestaet af AAB’s
revisor PwC.

Anslaet varighed: 20 minutter.

4. Opsggende social indsats *

Pa baggrund af bestyrelsens drgftelser pa mgdet den 7. januar 2025 foreleegges en
mulig model for opsggende social indsats m.m. til bestyrelsens overvejelse og evt.
beslutning.

Anslaet varighed: 15 minutter.

5. Intern mobilitet i AAB’s boliger *x

Med udgangspunkt i drgftelserne den 7. januar 2025 om den boligsociale balance i
afdelingerne samt i strategiens fokus pa at fremme den interne mobilitet i
organisationens boliger forelaegges en analyse af den interne mobilitet. Pa den
baggrund indstilles det dels til bestyrelsen om — som besluttet i strategigrundlaget — at
treeffe beslutning om, hvorvidt den vil indfare bgrnereglen jf.
udlejningsbekendtgarelsen § 4, dels ivaerksaette en informations- og radgivningsindsats
for flytning til mindre boliger, nar bolighehovet sendrer sig.

Anslaet varighed: 10 minutter.
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Procedure suppleringsvalg til afdelingsbestyrelser *x

Nar et medlem af afdelingsbestyrelsen udtraeder, og der ikke er valgt tilstreekkeligt med
suppleanter til, at bestyrelsen kan opretholde den starrelse, afdelingsmadet har
besluttet, skal der ske suppleringsvalg pa et ekstraordinzert afdelingsmgde. Det kan
imidlertid veere sa teet pa det ordinaere made, at det ikke praktisk giver mening.
Organisationsbestyrelsen bedes derfor tage stilling til, hvor taet pa et ordinzert mgde,
der skal indkaldes et ekstraordinaert med suppleringsvalg pa dagsordenen.

Anslaet varighed: 10 minutter.

Forha&ndstilsagn om stgtte afdeling 38 Sandkasparken | og 39 Sandkasparken Il **

Tilsvarende bestyrelsens beslutning for afdeling 48 Brohaven bedes bestyrelsen give
forhandstilsagn om 1 mio. kr. til finansiering af indledende byggetekniske
undersggelser af de to afdelingers Danalea/Casalea-huse.

Anslaet varighed: 10 minutter.

Tilskud feje-/sugeanleeg -

Vi har mattet saelge en maskine med tab grundet fejlindkab, og tabet er af en
starrelsesorden, der ikke bgr afholdes af afdelingerne i et enkelt team, som derfor
foreslas daekket af dispositionsfonden.

Anslaet varighed: 5 minutter.

Fordeling af afdelingsmader ek

Der eftersendes en oversigt over afdelingsmgder med henblik pa bestyrelsens
bemanding af disse.

Anslaet varighed: 15 minutter.

Status pa politikker, forretningsgange og instrukser o

| januar 2024 besluttede bestyrelsen en plan for opdatering af AAB’s politikker,
forretningsgange og instrukser. Der foreligger en status pa arbejdet, der dog ikke som
besluttet i 2024 er helt afsluttet.

Det indstilles, at bestyrelsen tager oversigten til efterretning og udskyder fristen for
afslutning til juni 2025.

Anslaet varighed: 10 minutter.
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11.

12.

13.

14.

Arshjul for kurser 2025 e

Der er vedlagt et arshjul for kurser for beboervalgte i 2025, som det indstilles, at
bestyrelsen tager til efterretning.

Anslaet varighed: 5 minutter.

Firedrige mal for afdelingernes driftsudgifter o

Driftsbekendtggrelsens 8§13, stk. 6 siger at boligorganisationens bestyrelse skal
fastsaette mal for udviklingen i hver afdelings samlede driftsudgifter for den kommende
4-ars periode. Pa sit mgde den 18. april 2023 konkluderede bestyrelsen, at den alene
ville opstille automatisk generede mal og i stedet bruge organisationens ressourcer pa
at effektivisere driften og indhente besparelser. Derfor indstilles det alene, at
bestyrelsen tager de opdaterede mal til efterretning, sé de som driftsbekendtgarelsen
foreskriver kan optrykkes i arsberetningen.

Anslaet varighed: 15 minutter.

Byggeri -

Der vedlaegges notat om igangveerende byggesager til bestyrelsens orientering. Der er
nye bemeerkninger vedr.

e Afdeling 100 Bindesbgll-byen (side 8)

e Afdeling 25 Klostervangen (side 28)

e Afdeling 4 Skovkanten (side 38)

e Afdeling 24 Skovgardsparken (side 53)

¢ Afdeling 68 Smedens Have (side 56)

e Afdeling 20 Niels Ebbesens Gard (side 62)

e Afdeling 19 Vorrevangsparken (side 63)

e Afdeling 35 Trillegarden (side 77)

e Afdeling 48 Brohaven (side 81)

e Afdeling 38 Sandkasparken | og 39 Sandkasparken Il (side 82)

Anslaet varighed: 10 minutter.

Orientering fra administrationen *x

Der er udsendt en skriftlig orientering, der suppleres mundtligt p& mgdet. Der er
bemeerkninger i notatet om:

A. Aftaler fleksibel udlejning
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15.

16.

17.

Lukkedag

Legionellastrategi

O 0 W

Forelgbige resultater renter og arsregnskab
E. Rekruttering kommunikationskonsulent

Anslaet varighed: 25 minutter.

Mgdeplan

Det indstilles, at bestyrelsen tager mgdeplanen til efterretning og godkender af

**

placering af de tilbagevendende diskussioner af centrale politikker samt opfglgning pa

bestyrelsens drgftelser pa januarmgdet om markedsfgring og markedsplacering.

Anslaet varighed: 5 minutter.

Eventuelt

Bestyrelsens kvarter
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Opsggende social indsats

En raekke forskellige undersggelser peger pa, at psykiske vanskeligheder, psykisk sarbarhed og
ensomhed forekommer i langt stagrre udstraekning blandt beboere i den almene boligsektor end
blandt den gvrige befolkning. Vive har gennemfart en kortleegning, som peger pa et potentiale
ved at etablere en opsggende social indsats i boligorganisationer, som kan bidrage til
forebyggelse af konflikter og udseettelser, og som i forhold til udsatte og sarbare beboere kan
bidrage med brobygningsarbejde til beboerens netveerk, kommunen, alment praktiserende
leeger og psykiatrien.

Prioritering af en opsggende social indsats i AAB skal bidrage til at skabe ro og tryghed for
beboerne i boligafdelingerne og sikre at lejemal bliver vedligeholdt ogsa hos sarbare og udsatte
beboere. Der er med indsatsen tale om et omfattende relationsarbejde, nar indsatsen hos den
enkelte beboer startes op, idet det kan tage tid at fa skabt en god relation, Herefter starter
brobygningssamarbejde med relevante parter fx familien, kommunen, laeger, psykiatri mv.

AAB varetager allerede opsggende indsats ifom. byggesager og pa konkret foranledning fra
driften eller andre beboere. Hvis bestyrelsen gnsker det, kan de pageeldende medarbejdere pa
et passende tidspunkt deltage i et bestyrelsesmgde og orientere om arbejdet. Men indsatsen
kan opgraderes med flere ressourcer og systematiseres yderligere.

Konkret skal den opsggende sociale indsats varetage fglgende opgaver:

o Assisterer AAB’s jurister ved klagesager (lugt, larm, trusler m.v.)

e Veere kontaktperson for driften, nar de konstaterer at en beboer har behov for hjeelp il
istandszettelse af lejemal

e Repraesenterer AAB og sammen med driften sikre, at lejemalene er vedligeholdt. Dette
oftest ved meget sarbare beboere, hvor det hjeelper i deres dagligdag at vi far set pa
hjeelpemuligheder, gkonomi m.v.

e Sikrer praktikken ved udsaettelser

o Foretager bekymringsbesgg far officiel indkaldelse til sundhedseftersyn. Indkaldelsen er
et brev, som ggr mange beboere utrygge. Bekymringsbesgg starter op enten ved en stor
sum pa vedligeholdelseskontoen eller nar driften mader et lejemal, der skal ses pa.

o Dialog med naboer og afdelingsbestyrelser efter behov fx ved klager om lugt, larm,
trusler eller andre bekymringer.

e Brobygning til kommunale tilbud, psykiatri m.m. for at forbedre muligheden for, at den
enkelte beboer far den hjeelp, de har brug for.

Der er ikke tale om en boligsocial indsats, men en individuel rettet mod den enkelte beboer med
udfordringer, som kan giver udfordringer for boligafdelingen. Pa sigt vil indsatsen kunne
udbygges med en bredere vifte af tiltag rettet mod at supplere klagesagsbehandlingen med
andre tiltag, herunder potentielt ogsa fx konfliktmaegling, kriminalitetsforebyggende indsatser
m.m.




Der afseettes en ¥ stilling til indsatsen svarende til en udgift pa ca. 300.000 kr. pr. &r, som om
finansieres via administrationsbidraget, svarende til en stigning pa 32 kr. pr. lejemal pr. ar i 2026
og en tilsvarende ufinansieret merudgift i 2025.

Indstilling
Det indstilles til bestyrelsen at godkende, at der etableres en opsggende social indsats i AAB.
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Intern mobilitet i AAB’s boliger

Med udgangspunkt i AAB’s strategi for baeredygtighed, som fokuserer pa bedre udnyttelse af
boligarealet i AAB’s afdelinger, og drgftelserne pa bestyrelsesmgdet den 7. januar 2025 om den
boligsociale balance i afdelingerne, falger her et notat om problemstillingerne, som

Strategien havde pa indsatsomradet to fokusomrader:
»Fremme mobiliteten mellem boliger fx fra store til mindre boliger, nar

husstanden bliver mindre, ligesom at indfgre almenlejelovens regler om
fortrinsvis at udleje store boliger til husstande med bgrn«

— altsé dels en generelt starre intern mobilitet, dels en hensigt om at treeffe beslutning om at
indfgre bgrnereglen.

Udgangspunktet for at kunne fremme mobiliteten er et overblik over, hvorledes den interne
mobilitet ser ud i dag — altsa hvorledes flytter beboerne internt — for sa dels at kunne saette
initaitver i gang (fx barnereglen) og dels kunne male, hvorledes mobiliteten aendrer sig over tid.

Grundlag for intern mobilitet og tildeling af boligareal

Generelt bliver alle boliger i AAB tilbudt til det medlem pa ventelisten, der har hgjest anciennitet,
altsd som har veeret medlem af AAB i leengst tid. Men der er en reekke tilfeelde, hvor der gives
fortrinsret til boliger. Udlejningsbekendtgarelsens §8 4-6 indeholder regler om fortrinsrettigheder
for bgrnefamilier, aeldre og personer med handicap samt personer med boliggarantibevis. Der
er tale om fortrinsrettigheder for boligsggende, der er optaget pa en venteliste (den almindelige
venteliste og oprykningsventelisten).

Ji.8 4 i bekendtggrelsen om udlejning af almene boliger kan kommunalbestyrelsen og
boligorganisationen indga aftale om, at husstande med et eller flere barn har fortrinsret til
familieboliger med tre eller flere beboelsesrum, den sakaldte barneregel. | AAB er der indgaet
aftale med kommunalbestyrelsen om implementering af fortrinsret til bgrnefamilier i afdeling 67
og afdeling 100, som er nyere afdelinger.

Intern mobilitet

AAB har gennemgaet data pa interne flytninger for at vurdere flyttemobiliteten og pa den
baggrund vurdere, om der er noget i data om interne flytninger som understgtter, at det kan
veere fornuftigt at indfgre fortrinsstilling for barnefamilier til familieboliger for at sikre en bred og
baeredygtig beboersammensaetning i alle afdelinger og sikre at bgrnefamilier, som har behov for
en starre bolig far mulighed for det.

Pa baggrund af en gennemgang af data pa interne flytninger er der nogle tendenser som gar
sig geeldende:




Beboere i afdelingerne har gennemsnitligt en starre bolig end de beboere, som fraflytter.
Interne ansggere tildeles starre lejemal i bade antal vaerelser og m? end eksterne.

Indflyttere med fortrinsstilling (Studie- og Arbejde Flex) tildeles generelt starre lejemal.
Dette geelder bade interne og eksterne indflyttere.

Beboere som s@ger inden for egen afdeling, sager generelt starre lejemal. Det ses
naesten ikke, at nogle bebeoere sgger mindre lejemal.

Beboere som sgger over i anden afdeling vurderes primaert at sgge pga.
afdeling/beliggehed. Her ses ikke samme tendens til, at de tildeles starre lejemal, som
ved de interne flytninger i samme afdeling.

Starrelse bolig - Veerelser

29
2,85
2,8
2,75
2,7
2,65
2,6
2,55

Gennemsnitlig antal veerelser

M Interne indflytninger M Eksterne indflytning

Starrelse bolig - Veerelser

5,00
4,00
3,00
2,00

1,00

0,00

Gennemsnitlig antal veerelser

M Eksisterende beboere M Intern anden afd. arb.flex M Ekstern arbejde flex
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Starrelse bolig - Vaerelser

3,2
31

2,8

2,7
2,6

Gennemsnitlig antal veerelser

M Interne indflytningerialt MW Andenafd W Egen afd

Mulige initiativer

Barnereglen

Pa baggrund af ovenstaende vurderes det, at fortrinret for familer med et eller flere barn kan
veere med til at sikre en bred beboersammensaetning og sikre, at bgrnefamilier med behov for
en starre bolig i hgjere grad far mulighed for at fa tildelt et starre lejemal. Omvendt kan indfarsel
af fortrinsret for familier med et eller flere bgrn betyde, at andre boligsggende pa den
almindelige venteliste og oprykningsventelisten kan komme til at vente lidt leengere, hvis de
gnsker en bolig med fire eller flere beboelsesrum.

Hvis bestyrelsen beslutter at indfagre bgrnereglen, bgr den af hensyn til klarheden for beboerne
og i kommunikationen og for at fa starst mulig effekt geelde alle familieboliger pa fire rum eller
mere ensartet pa tvaers af afdelingerne. | de afdelinger, hvor der er indfart fleksibel udlejning, vil
reglerne om fleksibel udlejning ga forud for fortrinsret til familier med barn. Flere andre
boligorganisationer i Aarhus har fortrinsret for familier til alle eller udvalgte familieboliger med
fire eller flere beboelsesrum.

Information og radgivning

Derudover ser vi et behov for, at AAB udarbejder noget information til beboerne om muligheder
for at flytte til et mindre lejemal, nar deres boligbehov aendrer sig — fx noget konkret information
til seniorer. Dette underbygges af, at de interne flytninger primeert gar fra mindre til stgrre
boliger og ikke modsat. | samme ombeaering afsgges mulighederne for, om man via en
samarbejdspartner forsggsvis kan tilbyde konkret radgivning om, hvordan aeldre beboere
praktisk kan flytte til en mindre bolig.

Indstilling

Det indstilles, at bestyrelsen

o treeffer beslutning om, hvorvidt AAB skal implementere fortrinsret for familier med et eller
flere barn til boliger med fire eller flere beboelsesrum i AAB, under forudseetning af
kommunens godkendelse.

o treeffer beslutning om evt. informationsinitiativer om flytning til mindre boliger
e tager redeggrelsen til efterretning
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Suppleringsvalg til afdelingsbestyrelsen

Nar et medlem af afdelingsbestyrelsen udtreeder, og der ikke er valgt tilstreekkeligt med
suppleanter til, at bestyrelsen kan opretholde den starrelse, afdelingsmgdet har besluttet, skal
der ske suppleringsvalg pa et ekstraordineert afdelingsmade. Det kan imidlertid veere sa teet pa
det ordineere mgde, at det ikke praktisk giver mening.

Pa den ene side er hensynet til, at afdelingsmgdet har truffet beslutning om, hvor stor
afdelingsbestyrelsen skal vaere — en kompetence, der sammen med kravet om et ulige antal pa
tre eller flere fremgar af almenboligloven.

Pa den anden side er hensynet til, at det kan risikeres, at der skal holdes to afdelingsmader
med valg pa dagsordenen ganske tzet pa hinanden.

Henset til, at et ekstraordineert magde efter vedtaegterne skal indkaldes med to ugers varsel, og
at det ordineere — der saedvanligvis ligger mellem medio april og primo juni - skal indkaldes med
fem ugers varsel, kunne en greensedragning veere, at der indkaldes til ekstraordinaert
afdelingsmgade, hvis der er mindre end fire maneder fra administrationen bliver bekendt med
de(t) manglende bestyrelsesmedlem(mer) til det forventede mgdetidspunkt, holdes der ikke
ekstraordinaert mgde, men den siddende afdelingsbestyrelse fortseetter sin funktionsperiode
frem til det ordinsere mgde.

Indstilling

Organisationsbestyrelsen bedes tage stilling til, hvor teet pa et ordinzert mgde, der skal
indkaldes et ekstraordineert med suppleringsvalg pa dagsordenen.
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Forhandstilsagn om stgtte til udarbejdelse af byggeteknisk
undersggelse afdeling 38 Sandkasparken | og 39 Sandkasparken Il

Som det tidligere er oplyst bestyrelsen, er teet/lav-bebyggelsen i afdeling 38 Sandkasparken |
0g 39 Sandkasparken Il opfart af Danalea/Casalea-typen, pa samme made som husene i
afdeling 48 Brohaven. Selv om bygningerne er nogle ar yngre end i Brohaven, taler alt for, at de
har de samme grundleeggende svagheder.

Der skal derfor igangseettes indledende undersggelser, der kan danne grundlag for en evt.
ansggning til Landsbyggefonden. Men som bestyrelsen besluttede i september 2023 ift.
afdeling 48, anmodes bestyrelsen ogsa her om et forhandstilsagn fra dispositionsfonden pa op
til kr. 1.000.000. til deekning af udgifterne til udarbejdelse af den byggetekniske rapport.

Hvis den byggetekniske rapport resulterer i, at Landsbyggefonden abner en stattesag, vil der
blive behov for yderligere udleeg til udarbejdelse af projektmateriale til brug ved ansggning om
skema A-godkendelse. Hvis der opnas et godkendt Skema A med efterfglgende gennemfgarelse
af helhedsplanen, medtages dispositionsfondens udleeg i den samlede projektgkonomi. En
egentlig bevilling fra dispositionsfonden bliver derfor kun aktuel, hvis projektet ikke realiseres.
Samme model kendes fra afdeling 48 samt afdeling 35 Trillegarden.

Hvis hele eller dele af afdelingen saelges, skal tilskud fra boligorganisationen tilbagebetales.
Boligorganisationen forbeholder sig ret til at tinglyse neervaerende betingelse.

Der er dialog med afdelingsbestyrelserne om de forestaende undersggelser.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen bevilger det beskrevne forhandstilsagn.
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Tilskud feje-/sugeanlaeg

| forbindelse med en omlaegning af maskinparken i 2018, blev der kabt et feje-/sugeanleeg for
855.925 kr.

Imidlertid er anleegget kun blevet helt sporadisk brugt i mellemtiden, og har veeret placereti en
reekke forskellige afdelinger. Der er afskrevet kr. 447.427, og dermed havde anlaegget ultimo en
restvaerdi pa kr. 408.498. Da maskinen ikke bruges, er den nu solgt for en markedspris pa kr.
75.000, sa der er et tab pa kr. 333.498.

Det synes ikke rimeligt, at de afdelinger, der tilfaeldigvis har maskinen pa salgstidspunktet, skal
baere denne udgift. Derfor indstilles det, at organisationsbestyrelsen bevilger de 333.498 kr. fra
dispositionsfonden.

Det er naturligvis beklageligt, at der har vaeret foretaget, hvad der ma karakteriseres som et
fejlindkgb i 2018 — om end det nok naeppe helt kan undgas — men det bar for fremtiden sikres,
at der handles hurtigere, nar dette konstateres, sdledes at mest muligt af maskinens vaerdi kan
bibeholdes.

Pt. pagar et analysearbejde i driftsorganisationen, der skal kortleegge det fremtidige
maskinbehov pa tveers af afdelingerne — ogsa i lyset af strategiens malsaetning om overgang til
ikke-fossilbaseret drift. Her sker der en betydelig inddragelse af medarbejderne for at mindske
risikoen for fremtidige fejlkab.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen bevilger 333.498 kr. fra dispositionsfonden til
daekning af tabet ved salget af feje-/sugeanlaegget.
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Status pa politikker, forretningsgange og instrukser

Pa mgdet den 9. januar 2024 besluttede organisationsbestyrelsen en plan for udarbejdelse og
ajourfgring af politikker, forretningsgange og instrukser i AAB. Dette skete pa baggrund af en
systematik kvalitetssikret af bl.a. AAB’s revisor, som danner grundlag for
organisationsbestyrelsens lgbende opfalgning pa forretningsgangene. Det blev her besluttet, at
arbejdet skulle sgges gennemfgrt inden primo 2025.

Pt. er 30 ud af de 45 besluttede dokumenter feerdige, sa denne ambition er ikke naet. Der
udestar stadig forretningsgange primaert pa tre vaesentlige omrader:

o Klagesagsbehandling: Samling af alle klageprocesser i én forretningsgang.
Forretningsgangen er % faerdig og afsluttes i 1. kvartal.

e Byggesager: Samling af alle byggesagsprocesser i én forretningsgang. Farste udkast til
forretningsgangen er udarbejdet, og forretningsgangen forventes feerdig i farste halvar.

e Indkgbspolitik: Farste udkast til indkabspolitik forventes som tidligere oplyst
udarbejdet, nar Capsis har afsluttet sin analyse af AAB’s indkgb. Den forelsegges
bestyrelsen i foraret 2025.

Dertil kommer vigtige forretningsgange om hhv. finansiering, fakturering og flytteafregning samt
nogle mindre vigtige, jf. nedenfor.

Der skelnes mellem tre former for styringsdokumenter: politikker, forretningsgange og
instrukser:

o Politikker: Fastlaeggelse af principper og regler, AAB’s forvaltning skal varetages efter,
eller mal der skal sgges opnaet. Politikker indeholder ingen kontroller.

e Forretningsgange: Anvisninger pa, hvorledes de enkelte trin i en arbejdsproces skal
tilretteleegges med identifikation af:

o Vaesentligste risici
o Funktionsadskillelse og kontrol
o Dokumentation
e Instrukser: Konkrete anvisninger pd, hvordan en given opgave skal udfares

Pa alle omrader praeget af risici bar der eksistere en egentlig forretningsgang.
Styringsdokumenter markeret med * anfarer, at der er tale om et omrade af stor vigtighed eller
med store risici. Styringsdokumenter opdateret siden sidste status er markeret med gra.

Nye styringsdokumenter udarbejdet i F1.1.6 Styringsrapport og styringsdialog
2024 P1.3.1 Nybyggeripolitik




F1.7 Forretningsgang chefmgder

F1.8.2 Arsberetning

F1.8.5 Valg af beboerdemokrater

F1.8.6 Repraesentation i ejer-, grundejer- og
parcelforeninger

F2.1 Anseettelse *

F2.2 Afskedigelse *

F2.4 Personalesager *

12.10 Tidsregistrering

P3.3.2 Henleeggelsespolitik *

P3.4.1 Huslejefastsaettelse i nybyggeri
F3.5.2 Lagnregulering

F3.5.6 Afregning af udleeg *

P3.7.1 Strategi for kapitalforvaltning *
P3.10.3 Malerudskiftning

F3.10.4 Varmetabsberegninger

F3.13.2 Udleeg afdelingsbestyrelser

F4.5 Byggesagshonorar *

F5.1.1 Markvandring og vedligeholdelsesplaner *
F5.1.14 Videoovervagning *

F5.6 Ladestandere

P7.1 IT-strategi *

P7.2 Politik for keb af IT-udstyr

F7.5.1 IT-beredskabsplan *

F7.7 Tildeling og kontrol af brugerrettigheder *
P8.4 Arkiveringspolitik

F9.2 Huslejekompensation Regel

Styringsdokumenter veesentlig eendret i F1.2 Udarbejdelse og ajourfgring af politikker,
2024 forretningsgange og instrukser *

15.4.2 Synshandbog
Udestaende styringsdokumenter til P1.3.2 Beslutningsoplaeg og budgetter
udarbejdelse i 2025 P1.3.3 Overordnet tilsyn og budgetopfalgning

F1.6 Forretningsgang for indkab og udbud *
F3.2 Fakturering og debitorstyring *

F3.3.5 Udarbejdelse af budgetter for
servicecentrene

F3.8.1 Forretningsgang finansiering *
F3.8.3 Forretningsgang laneindberetning
F3.13.1 Betalingskort og MobilePay
afdelingsbestyrelser

F3.13.5 Afdelingsbestyrelsens regnskab
F3.14.1 Flytteopggarelse *

F4.1 Overordnet forretningsgang byggesager *
F5.5 Internet- og tv-leverandar

E6.6-Ferieboligudlejning
Udestaende styringsdokumenter til P1.6 Indkgbspolitik *
vaesentlig ajourfaring i 2025 F4.7 Ansggning om tilskud

F9.1 Klagesagsbehandling *

Indstilling

Det indstilles, at bestyrelsen tager oversigten til efterretning og udskyder fristen for afslutning til
juni 2025.
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Arshjul for kurser 2025

Dato

Emne

Tirsdag den 14. januar

Torsdag den 27. februar
Torsdag den 6. marts
Tirsdag den 25. marts

Onsdag den 26. marts

Tirsdag den 1. april

Onsdag den 27. august
Torsdag den 4. september
Torsdag den 18. september

Onsdag den 24. september

Tirsdag den 30. september

Lgrdag-sgndag 4.-5- oktober
Mandag den 20. oktober

Tirsdag den 28. oktober
Tirsdag den 11. november

Onsdag den 19. november

Tirsdag den 25. november

Tirsdag den 2. december

Onsdag den 3. december

ERFA-mgde villaafdelinger: Vedligeholdelsesreglementer og
keeldre

Dialogmgde: Renoveringspolitik og boligsocial anvisning
Det gode afdelingsmgde
ERFA-mgde villaafdelinger: Indeklima

Kursus for organisationsbestyrelsen: Ansvar og forsikring i
byggesager

Dirigentkursus (for dirigentkorps, evt. seerskilt for
organisationsbestyrelsen)

Arbejdet i afdelingsbestyrelsen
Digitale veerktgjer
Dialogmgde: Arkitektur og bygningskvaliteter i AAB’s afdelinger

ERFA-mgde villaafdelinger: Henlaeggelsesbehov og
kommunikation med beboere

Almenboligloven for beboerdemokrater og det strategisk arbejde
- videregaende uddannelsesforlgb for erfarne
afdelingsbestyrelsesmedlemmer.

Repraesentantskabsweekend

Kursus for organisationsbestyrelsen: God almen ledelse og
lovgrundlaget for almene boligorganisationer

Klagesager og husorden
Konflikthandtering

Langsigtet afdelingsgkonomi - videregdende uddannelsesforlgb
for erfarne afdelingsbestyrelsesmedlemmer.

Dialogmgde: Hvordan arbejder driften - arshjul mm.

ERFA-mgde villaafdelinger: Haver, baeredygtighed, vild natur
oSV.

@konomi og budget i afdelingen




Indstilling

Det indstilles, at bestyrelsen tager arshjulet til efterretning.
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Versionsnummer 1

Firearige mal for afdelingernes driftsudgifter
Driftsbekendtggarelsens 813, stk. 6 siger at:

»Stk. 6. Boligorganisationens bestyrelse skal fastsaette mal for udviklingen i
hver afdelings samlede driftsudgifter for den kommende 4 ars periode, jf. § 73,
stk. 1«.

Forpligtelsen gar alene pa at opstille malene — ikke pa kvaliteten af dem, eller pa hvordan de
bruges. Bestyrelsen konkluderede séledes, da den behandlede punktet pa sit mgde den 18.
april 2023, at man hellere ville bruge organisationens ressourcer pa at effektivisere driften og
indhente besparelser end pa at opstille, vedligeholde og forfalge mal. Ikke desto mindre er
opstillingen af malene en forpligtelse, der ligger til grund for revisionens pategning pa
arsregnskabet.

Indstilling

Det indstilles derfor, at bestyrelsen i forleengelse af sidste ars beslutning vedtager de
nedenstaende mal for afdelingernes samlede driftsudgifter pa konto 139, der blot tager
udgangspunkt i budget 2025 og fremskriver med 3 pct. om aret.

Afdeling Etageareal Driftsudgifter pr.  Mal 2026 Mal 2027 Mal 2028 Mal 2029

m2 2025
1 10.788 853 878 905 932 960
2 3.119 1.034 1.065 1.097 1.130 1.164
3 2.795 1.163 1.198 1.234 1.271 1.309
4 3.305 1.117 1.151 1.185 1.221 1.257
5 19.740 899 926 954 983 1.012
6 12.929 961 990 1.020 1.050 1.082
7 7.409 992 1.021 1.052 1.084 1.116
8 14.678 861 887 914 941 969
9 28.370 879 905 932 960 989
10 2.644 1.035 1.066 1.098 1.131 1.165
11 13.892 919 947 975 1.004 1.034
12 10.935 864 890 917 944 973
13 2.711 897 924 951 980 1.009




Afdeling Etageareal Driftsudgifter pr.  Mal 2026 Mal 2027 Mal 2028 Mal 2029

m2 2025
14 34.080 934 962 991 1.021 1.051
15 8.846 1.037 1.068 1.100 1.133 1.167
16 2.294 971 1.000 1.030 1.061 1.093
17 7.835 1.023 1.053 1.085 1.117 1.151
18 1.630 1.232 1.269 1.307 1.346 1.387
19 13.207 956 984 1.014 1.044 1.076
20 9.826 1.047 1.079 1.111 1.144 1.179
21 19.857 933 961 990 1.019 1.050
22 15.826 1.042 1.073 1.105 1.139 1.173
23 25.626 862 888 914 942 970
24 16.158 1.091 1.123 1.157 1.192 1.228
25 32.041 1.266 1.304 1.343 1.384 1.425
26 3.184 807 832 857 882 909
28 10.237 1.009 1.039 1.070 1.102 1.135
29 9.420 958 987 1.017 1.047 1.079
30 15.993 929 956 985 1.015 1.045
31 3.758 1.098 1.131 1.165 1.200 1.236
32 1.881 1.155 1.190 1.225 1.262 1.300
33 804 1.487 1.531 1.577 1.624 1.673
34 26.814 861 887 914 941 969
35 42.459 1.046 1.077 1.110 1.143 1.177
36 1.140 1.601 1.649 1.699 1.750 1.802
37 15.935 987 1.017 1.047 1.079 1.111
38 7.119 1.126 1.160 1.194 1.230 1.267
39 2.340 1.728 1.780 1.834 1.889 1.945
40 29.162 818 842 868 894 920
41 14.165 825 850 876 902 929
47 3.234 874 901 928 955 984
48 8.716 1.032 1.063 1.094 1.127 1.161
52 19.018 1.244 1.282 1.320 1.360 1.401
50 9.570 1.064 1.096 1.129 1.163 1.198
53 7.801 1.142 1.176 1.212 1.248 1.285
54 3.860 1.301 1.340 1.380 1.422 1.464
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Afdeling Etageareal Driftsudgifter pr.  Mal 2026 Mal 2027 Mal 2028 Mal 2029

m2 2025
56 15.813 1.231 1.268 1.306 1.345 1.386
58 8.061 1.232 1.269 1.307 1.346 1.386
59 1.710 1.142 1.176 1.211 1.247 1.285
60 37.041 936 964 993 1.022 1.053
61 4.989 1.132 1.166 1.201 1.237 1.274
62 2.558 1.083 1.115 1.149 1.183 1.219
64 3.999 1.071 1.103 1.136 1.170 1.205
65 8.756 1.094 1.127 1.161 1.196 1.232
66 8.770 1.168 1.203 1.240 1.277 1.315
67 6.733 1.226 1.263 1.300 1.339 1.380
71 912 919 947 975 1.004 1.034
72 6.357 1.205 1.241 1.278 1.317 1.356
73 836 1.357 1.398 1.440 1.483 1.528
74 7.090 1.210 1.247 1.284 1.323 1.362
75 5.049 1.210 1.247 1.284 1.323 1.362
100 17.797 1.579 1.626 1.675 1.725 1.777
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Status pa byggesager

Indhold
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Afdeling 25 Klostervangen (NeINedSPIaNn) .......cocuei ittt e et e e aae e st e saeeeenes 9
2025.00.27 ettt h e e bbbt bt e bt Rt e b e e e b e e e b e e b e e bt e bt e ab e e ahe e bt e aneenbeenreenreens 28
Afdeling 4 Skovkanten (etablering af badevaerelser i boligerne)........ccocoooieieciieiiece e, 30
Afdeling 37 Fjeeldevaenget (udvendig renovering med nye vinduer og altanlukninger, etablering af

boligventilation og delvis udskiftning af installationer i bOHZErNe).........cccoccueeiieciiee e, 39
Afdeling 11 Riisvangen | (udskiftning af tage pa tre NUSE).......cccceieiiiiiiiie e 49
Afdeling 11 Riisvangen | — renovering af facader..........cuee o 50
Afdeling 06 Ingerslevsgaard (renovering af altaner)........ccuveciei e 51
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varmeanlag og @vrige renoVeringSarbEJAEI).....cuiiiii ettt e ae e saae e et eeereeens 57
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Afdeling 100 Bindesbgll

Der er indgdet totalradgiveraftale med ERIK Arkitekter.

Der foreligger et gennembearbejdet projektforslag med tilhgrende budget. Projektforslaget indeholder i alt
ca. 240 boliger i meget forskellige storrelser og af forskellig kvalitet. Dette er helt forventeligt efter
bygningernes karakter og de restriktioner der ligger i at indrette boliger i fredede bygninger.

Udfordringerne ligger bl.a. i begraensninger i nedtagning af vaegge og etablering af nye dgre/vinduer,
ligesom nye skillevaegge skal etableres efter gammel byggeskik for at impdekomme Slots- og
Kulturstyrelsens krav.

Pa det foreliggende grundlag ligger budgettet betragteligt over det rammebelgb, der er til radighed. AABs
direktgr og projektchef drgfter mulige tiltag med projektledelsen med henblik pa at nedbringe budgettet.
Bl.a. drgftes krav til boligindretning samt til udnyttelse af bl.a. tagetager, som i sig selv er meget dyr.
Lgsningerne kan evt. indebzere, at antallet af boliger reduceres, sa de, der er allerdyrest at etablere udgar
eller udseaettes til en senere etape 2.

Nar direktgr og projektchef har afhold mgde med projektledelsen om mulige besparelser/reduktioner i
projektet, orienteres Byggeudvalget om resultatet inden hovedprojekt igangsaettes.

Det overordnede budget forelaegges byggeudvalget til drgftelse pa byggeudvalgsmegde d. 29. oktober 2019.

Hvis det samlede budget kan tiltrsedes af byggeudvalget, igangsaettes udarbejdelse af hovedprojekt med
henblik pa afholdelse af licitation i 1. halvar 2020.

Det samlede budget blev forelagt byggeudvalget til drgftelse. Byggeudvalget tiltradte budgettet.
Byggeudvalget er indstillet pa, at afdeling 100 bliver en rggfri afdeling.

Der forventes fortsat afholdt licitation i 1. halvar 2020.
Den samlede byggetilladelse foreligger ikke, sa der afholdes fgrst endelig licitation, der denne er pa plads.

Der igangsaettes en raekke arbejder med henblik pa at vedligeholde bygningen frem til den endelige
renovering gar i gang samt for at forberede selve renoveringen.

Det drejer sig om miljgsanering, udskiftning af dele af taget samt udskiftning/genopretning af vinduer og
dgre.

Der udarbejdes en opdateret tidsplan, nar tidspunktet byggetilladelse kendes.

Bade JP Aarhus og Aarhus Stiftstidende har bragt meget positive artikler om projektet.



Forventet indflytning: | etaper fra medio 2021 til medio 2022.

Indflytning i 2021 er urealistisk. Udbud af hovedprojektet kan fgrst afholdes primo 2021, nar der er
gennemfgrt miljgsanering. Sidelgbende hermed udbydes udbedring af vedligeholdsefterslaeb pa vinduer
som en sarskilt handvaerksopgave.

Der afholdes i oktober 2020 mgde med radgiver om udbudsstrategi for hovedprojektet. Pa grund af
projektets kompleksitet overvejes et udbud med forhandling, da det er vanskeligt at beskrive projektet ned
i detaljen uden at der forud er gennemfgrt en tiloundsgaende registrering af alle eksisterende forhold.
Forhandlingen vil ggre det muligt at fastleegge procedurer og afregningsmetode for Igsning af uforudseelige
problemstillinger i forbindelse med udfgrelsen.

Der er planlagt fglgende udbudsproces:

1. Udbud af miljgsanering — november 2020
2. Udbud af vinduesrenovering — januar 2021
3. Udbud af tagrenovering — januar 2021

4. Udbud af ombygningsprojekt — marts 2021

Udbud af miljgsanering er afsluttet med et gunstigt resultat, hvor billigste licitationspris ligger pa ca.
halvdelen af budgettet pa ca. 26 mio. kr.
Miljgsaneringen igangsaettes umiddelbart efter nytar.

Renovering af vinduer og tag igangseettes efter udbud, det vil sige i det tidlige forar 2021.

Selve ombygning udbydes i Igbet af marts 2021, og arbejderne planlaegges igangsat umiddelbart efter
sommerferien 2021.

Det betyder, at de fgrste boliger forventes ibrugtaget i 2. halvar 2022 og at afdelingen vil veere fuldt
ibrugtaget inden udgangen af 2023.

Tidsplanen er saledes skredet ca. 1 ar i forhold til forventet ved opstart, hvilket hovedsageligt skyldes
forhandlinger med fredningsmyndigheder og bygningsmyndigheder, og det heraf afledte behov for
etablering af prgveboliger.

Udbud af tag og vinduer i igangsat.

Udbuddet af vinduer er afsluttet.

Det er forudsat, at de mest skadede vinduer renoveres for et afsat belgb pa kr. 8.000.000, mens
renoveringen af de gvrige vil foregd lgbende over driften som en vedligeholdelsesopgave. Safremt samtlige
vinduer renoveres inden ibrugtagning er vil medfgre en ekstraomkostning pa kr. 9.000.000.

Korrektion til ovenstaende afsnit:

Det billigste, samlede tilbud pa renovering af samtlige vinduer Igd pa ca. kr. 25.000.000 — altsa en merpris
pa ca. 17.000.000 i forhold til det disponerede belgb.

Der drgftes med ALO, hvordan den Igbende drift/opretning af vinduerne tilrettelaegges mest
hensigtsmaessigt.



Licitation pa partiel tagudskiftning er afsluttet med et positivt resultat med en licitationspris ekskl. moms pa
kr. 7.840.000 kr. Inkl. moms, uforudsete udgifter og omkostninger anslaet til ca. kr. 12.000.000 af det
budgetsatte belgb pa kr. 16.500.000.

Hovedprojekt til udbud er afleveret af radgiver og gransket af AAB. Det er papeget en raekke mangleri
projektmaterialet, som er under opretning.

Efter tidsplanen skal der foreligge godkendt projektmateriale den 19. maj 2021, hvor efter praekvalifikation
igangsaettes. Tilbudsgiverne udvaelges i Igbet af juni, og der er tilbudsfrist medio august 2021. Entreprengr
forventes udpeget medio september, og arbejdet forventes opstartet i oktober 2021.

MST oplyste, at der efter tidsplanen foretages praekvalifikation af tilbudsgivere frem til sidste halvdel af juni
2021, og at der er frist for afgivelse af tilbud frem til medio august 2021.

De generelt meget hgje priser pa byggematerialer og de deraf fglgende generelt hgje priser blev drgftet,
herunder hvilke risici, det indebarer for projektets gkonomi, og dermed for projektets realisering pa
nuvaerende tidspunkt. Der var enighed om at gennemfgre licitationen i henhold til planen, og derefter
vurdere det videre forlgb.

AAB har ikke kunnet godkende projektmaterialet som det foreld d. 19. maj 2021, idet det pa flere punkter
ikke var tilstraekkelig praecist, og derfor kan give et usikkert licitationsresultat.

Der er aftalt nyt mgde til afholdelse i uge 26, hvor der aftales ny tidsplan for udbud. Der forventes en
tidsforskydning pa 2-3 maneder.

Der udestar fortsat endelig afklaring af projektmaessige detaljer med Slots- og Kulturstyrelsen, og de
endelige Igsninger skal indarbejdes i projektmaterialet.

Det forventes pt., at materialet er klar til igangsaetning af udbudsproceduren for entreprisearbejderne
medio november 2021, hvilket vil muligggre indgéelse af entreprisekontrakt i marts/april 2022.

Byggeriet forventes fuldt ibrugtaget i sommeren 2024.

P3a grund af den lange forberedelses-/projekteringstid, har der vaeret brugt flere penge pa vagtordning m.v.,
end hvad der pt er bevilget fra dispositionsfonden.

Pa byggeudvalgsmgdet blev det reviderede budget drgftet, og det blev besluttet, at der pa
bestyrelsesmgdet den 7. december 2021 fremlaegges en ansggning til dispositionsfonden om daekning af de
forggede driftsudgifter samt udfgrelse af miljgsaneringsarbejder forud for igangsaettelsen af
ombygningsarbejderne.

Fristen for interesserede entreprengrers anmodning af praekvalifikation udlgb d. 21. januar 2022.
Ved fristens udlgb var indkommet 7 anmodninger, hvoraf der skal udveelges 4 tilbudsgivere.
Der afholdes praekvalifikationsmgde med radgiverne d. 26. januar 2022.

Fglgende 7 firmaer har anmodet om praekvalifikation:

NCC, MT Hgjgaard, Jorton, Hansson & Knudsen, Enemaerke & Petersen, Egil Rasmussen og CASA.



Det er positivt, at der er indkommet anmodninger fra tilstraekkeligt mange, kvalificerede firmaer.
Der udveelges fire til at afgive tilbud.
Byggeudvalget orienteres, nar tilbudsgiverne er udvalgt.

Felgende 4 firmaer er udvalgt til at afgive tilboud pa entreprisearbejderne:

Enemaerke & Petersen A/S
Hansson & Knudsen A/S
MT Hgjgaard

NCC Danmark A/S

Frist for afgivelse af tilbud er fastlagt til d. 23. marts 2022.

Derefter gennemfgres en forhandlingsrunde med de fire tilbudsgivere, hvorefter fristen for
indlevering af revideret tilbud er d. 20/5 2022.

Der forventes indgédet kontrakt med den vindende tilbudsgiver i uger 26-28 2022.

Ved tilbudsfristens udlgb var der indkommet tilbud fra tre af de prakvalificerede, idet Hansson &
Knudsen A/S ikke afgav tilbud.

Et af de tre tilbud (tilbuddet fra MT Hgjgaard) Ia under budget med ca. 3 mio. kr.

Indeholdt i tilbuddet er optionspriser for tilkgb pa yderligere ca. 4 mio. kr., saledes at det “rene”
tilbud ligger i alt ca. 7 mio. kr. under budget.

| budgettet er indeholdt ca. 34 mio. til uforudsete udgifter. Der er saledes pt. en gkonomisk
"buffer” pa ca. 41. mio. kr.

Tilbuddet vurderes som vaerende szardeles attraktivt, seerligt de gjeblikkelige prisforhold taget i
betragtning.

Udbuddet blev gennemfgrt som udbud med forhandling, men med en mulighed for at tildele
kontrakten direkte pa grundlag at de indkomne tilbud.

En gennemgang at materialelister og entreprengrens organisation og procesbeskrivelse giver ikke
anledning til yderligere afklaring inden kontraktindgaelse. Derfor arbejdes der pa at tildele
kontrakten til MT Hgjgaard uden forhandling. Dette er i skrivende stund fortroligt, og det er endnu
ikke meddelt tilbudsgiverne.

MT Hgjgaard forventes indbudt til kontraktmgde i uge 16

Kontrakten forventes at kunne indgas i uge 17 eller 18.

Der vindes saledes umiddelbart 8-9 uger i forhold til tidsplanen, som muligvis kan bruges som en
"buffer” i forhold til tidsoverskridelse i udfgrelsesfasen.

1. kontraktmgde er gennemfgrt, og frem mod 2. kontraktmgde skal begge parter have afklaret
uklarheder bade i udbuds- og tilbudsmaterialet.
2. kontraktmgde er aftalt til afholdelse mandag d. 23. maj 2022.

Der er indgdet betinget entreprisekontrakt med MT Hgjgaard. Kontrakten er betinget af godkendt
Skema B samt endelig byggetilladelse foreligger inden d. 23. juni 2022. Datoen er fastsat som den
dato, hvor entreprengrens vedstaelsesfrist for tilbuddet udlgber.

Skulle dette mod forventning ikke ske, er det aftalt, at der optages forhandling om udsaettelse af



vedstaelsesfristen.
Den stg@rste, gkonomiske risiko i projektet vurderes pt. at veere den kraftige prisudvikling og deraf
felgende indexering af entreprisesummen. Det forventes at der ma afsaettes omkring 5 mio. af den

gkonomiske “buffer” til indexering af entreprisesummen.

Det blev aftalt pa mgdet, at Projekt arrangerer en rundvisning i bygningerne for
organisationsbestyrelsen.

Fremvisningen er planlagt til d. 13. september 2022 kl. 15.00 umiddelbart inden bestyrelsesmgdet.

Savel byggetilladelse som godkendt skema B forela inden udlgbet af MT Hgjgaards vedstaelsesfrist,
hvorfor betingelsen for entreprisekontrakten er opfyldt og kontrakten derved er galdende.

Aktiviteterne pa byggepladsen er i fuld gang.
Der pagar registreringer, nedbrydning og tilbringelse af materialer.

Der er endvidere afholdt projektgennemgangsmgder med de fleste handvaerkerfag.
Bestyrelsen besigtiger byggepladsen den 13/9-2022.

OBS: Adgang til byggepladsen kraever, at man er ifgrt sikkerhedssko.

Projekt sgrger for, at der er sikkerhedssko til radighed.
Arbejderne pa byggepladsen pagar.

Med henblik pa at opretholde et godt forhold til naboerne i byggeperioden er det besluttet at
udsende jeevnlige naboorienteringer, og der er etableret en info-tavle udenfor byggepladshegnet,
hvor interesserede kan orientere sig om tidsplaner m.v.

Arbejderne skrider planmaessigt frem, og de fgrste boliger begynder at tage form.
Ved Eva’s fratraeden er Marion udpeget som ny assisterende projektleder for Svend.
Svend og Marion vil have delvis faste arbejdspladser i skurbyen et par dage om ugen.

Marion er sygemeldt siden starten af februar 2023, og forventes at opstarte igen primo maj 2023, i
begyndelsen pa nedsat tid med henblik pa fuld tid efter sommerferien. Der udarbejdes plan herfor i
samarbejde med fastholdelseskonsulent hos Jobcenter Aarhus.

| Marions fraveer varetager Susanne rollen som assisterende projektleder for Svend.

MST oplyste, at arbejdet pa byggepladsen og samarbejdet mellem AAB, radgiver og
hovedentreprengr forlgber meget tilfredsstillende og uden egentlige konflikter mellem parterne.

Taget til efterretning af byggeudvalget.

Arbejdet skrider planmaessigt frem, og der arbejdes pt. Med montering af gulv og kekkener.
Aflevering er planlagt til aflevering d. 1. oktober 2024. Ingen &ndringer.

Den kalkulerede budgetoverskridelse i forbindelse med projektet forveerres af det stigende
renteniveau.



Administrationen arbejder pa bedst muligt at imgdega de gkonomiske konsekvenser, dels gennem
besparelser i projektet om muligt, og dels gennem drgftelser med langivere i byggeprocessen om
reduktion af renten.

2023.08.29:
Et saerskilt notat om gkonomien i projektet er under udarbejdelse til drgftelse i bestyrelsen.

Den indledende planlagning for udlejning og indflytning er igangsat.

Fremdriften pa byggepladsen fglger planen.

2023.09.07 — referat:

Der blev af byggeudvalget rejst en raekke spgrgsmal om mulighederne for pa savel kort som lang
sigt at reducere den overskridelse af det godkendte rammebelgb og derved reducere traekket pa
dispositionsfonden.

Almenboliglovgivningen forhindrer dog, at der af andre veje er mulighed for at tilfgre et
nybygningsprojekt penge ud over det godkendte rammebelgb ud over indeksering (som kan
tillegges det afsluttende byggeregnskab og medregnes ved fastsaettelsen af huslejen) og ved af
boligorganisationen ikke kan beregne sig et byggesagshonorar.

Taget til efterretning af byggeudvalget.

2024.03.05:

Projektet er mod slutningen blevet ramt af endnu nogle uforudsete omkostninger.

De stgrste poster er ngdvendig opretning af gulve med flydespartel i stedet for sand samt
renovering/udskiftning af dele af kloakledninger og brgnde. Desuden har krav fra leverandgr om
a&ndring af forsyningsprincip for el, jordforurening samt ngdvendig udskiftning af stgbejern pafgrt
projektet ekstraomkostninger.

De samlede ekstraomkostninger inkl. en “buffer” pa kr. 1.000.000 forventes at belgbe sig til i alt kr.
8.720.000.

Det vurderes ikke muligt at modsvare ekstraomkostningerne med besparelser i projektet.
Bestyrelsen ansgges om daekning af ekstraomkostningerne med en bevilling fra Dispositionsfonden.

Der er oprettet venteliste til boligerne. Ventelisten ser d.d. sdledes ud:

1 veerelses: 89
2 veerelses 163
3 vaerelses 182
4 veerelses 137

Der er planlagt dabent hus i afdelingen d. 25. april 2024.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.03.21 — opsamling:

De fgrste ca. 40 boliger er feerdiggjort og fremstar klar til indflytning fra 1. oktober 2024. Der er
afholdt ét dbent 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.

2024.05.01:
Der blev afholdt dabent hus d. 25. april 2024 med godt besggstal.



Fremdriften i projektet fglger planen.

2024.05.30:
Udlejningen af boliger er igangsat, men det gar treegt med at fa underskrevet lejekontrakter.
Der er pt. sendt 77 boliger i tilbud. Af dem er 10 boliger udlejet.

Med hvert tilbud udsender vi et link til et spgrgeskema, som dem der svarer nej til boligerne,
anmodes om at udfylde. Der er 88 der har responderet pa spgrgeskemaet, og af dem har 69 svaret
at den tilbudte bolig var for dyr. Flere naevner ogsa darlig rumfordeling, som en faktor for at sige
nej.

Vi har af to omgange haft abent-hus. | start februar var der 700 besggende og i start maj havde vi
170 besggende. Der er abent-hus igen d. 15.6.2024 kl. 10-13.

Ventelisten til afdelingen ser pt. saledes ud:
1-veerelses: 89 pa ventelisten

2-veerelses: 130 pa ventelisten

3-veerelses: 170 pa ventelisten

4-veerelses: 154 pa ventelisten

Indsat fra M@de om byggeprojekter 2024.06.27 — opsamling:

Byggeriet naeermer sig afslutningen, og tidsplanen overholdes.
Der arbejdes fortsat pa udlejning, og der er afhold endnu et abent hus den 15. juni 2024 med ca.
140 besggende.

2024.09.04:

Byggeriet er meget taet pa afslutning, og der er planlagt afleveringsforretning med entreprengren
til afholdelse d. 13. september 2024.

Derefter skal entreprengren gennemfgre udbedring af mangler inde 1. oktober, hvor de fgrste
beboere flytter ind. Der er d.d. (4. september 2024) indgaet 34 lejekontrakter.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.09.26 — opsamling:

Afleveringen blev gennemfgrt d. 13. september 2024 i overensstemmelse med tidsplanen.

Der er ikke i forbindelse med afleveringen konstateret mangler i saerlig stort omfang, og
mangelafhjaelpningen gennemfgres frem til 1. oktober 2024, hvor indflytningen for nye beboere
starter.

Der er d.d. (2. oktober 2024) indgaet 50 lejeaftaler.
2025.01.27

Projektafdelingen assisterer med indretning af prgvelejlighed, udarbejdelse af brochure til
udlevering til interesserede i forbindelse med rundvisning.

Der er d.d. indgdet 98 lejeaftaler



Afdeling 25 Klostervangen (helhedsplan)

Der er indgaet totalradgiveraftale med Pluskontoret og storentreprisekontrakter med hhv. Faerch &
Co. (indvendige arbejder) og Enemaerke & Petersen (facader og gavle) samt Bytgmreren
(beboerhuset).

De indvendige arbejder er igangsat, og forlgber efter nogle begyndervanskeligheder - bl.a. i form af
manglende renggring og problemer med handtering af nggler til boligerne - fornuftigt.

Den stgrste udfordring for fremdriften er problemer med adgang til enkelte boliger, hvilket kan
medfgre forsinkelser for en hel opgang. Hvis handvaerkerne naegtes adgang af en eller anden arsag,
er det en omstaendelig og langvarig proces at sikre adgang med fogedens hjzlp.

Vi holder fokus pa problemet og forebygger bedst muligt med information og personlig
kommunikation med beboerne.

Afdelingsbestyrelsen har besluttet at udtraede af det beboerudvalg, der er etableret til at fglge
projektet og fgre dialogen med projektledelsen. Beboerudvalget bestar derfor nu alene af 3
beboere, men det kan naturligvis udvides hvis flere gnsker at indtraede. Samarbejdet med det
reducerede beboerudvalg fungerer fint.

Der afholdes opgangsmgder med beboerne efterhanden som arbejderne skrider frem. Pa
opgangsmgderne orienteres om procedure og tidsplan, ligesom der besvares spgrgsmal for
beboerne. Forud for arbejdernes igangsaetning i en ny opgang foretages gennemgang af samtlige
boliger for registrering af evt. seerlige indretninger eller tilsvarende for i videst muligt omfang at
tilpasse Igsningerne i de enkelte lejligheder.

Beboergnsker om genhusning formidles af AABs beboerkoordinator til udlejningen, der varetager
de konkrete vurderinger og handteringen af genhusningsopgaverne.

Evt. beboerklager gar via AABs beboerkoordinator til AABs byggeleder, som vurderer klagerne og
igangsaetter opretning sammen med entreprengren.

Foruden opgangsmgder og lejlighedsgennemgange samt den Igbende personlige kontakt til
beboerne udarbejdes og omdeles skriftlig beboerinformation om projektet 10 gange arligt.

Pa ekstraordinaert afdelingsmgde d. 3. oktober 2019 har afdelingen besluttet at foretage andringer
i projektet, saledes at nedhaengte altanlofter udgar, aluminiumshandvaern pa altaner udskiftes med
panserglasvaern og 2-spors vinduer pa altaner udskiftes med 4-spors vinduer.

/Z&ndringerne medfgrer huslejeforhgjelser for beboerne ud over hvad der tidligere er godkendt.

Der har desveaerre vaeret vandskader i forbindelse med store nedbgrsmaengder i to omgange i
kombination med mangelfuld handtering af regnvandet fra entreprengrens side. | begge tilfaelde
blev 24/7-vagten tilkaldt, og arbejderne med at standse skaderne hurtigt igangsat.
Reparationsarbejder foretages af entreprengren for egen regning.



Det samlede arbejde forventes at tage i alt ca. 2% ar, og forventes afsluttet omkring arsskiftet
2021/2022.

Byggeudvalget er orienteret om, at der fredag d. 22. november der endnu engang havde vearet
svigt i forbindelse med renggring m.v. i lejligheder i Grgnnegade 105 og 107, og at MST d. 26.
november har holdt mgde en entreprengrens direktgr om problemerne.

Det blev aftalt, at der den 27. november afholdes et mgde med fokus pa faerdigggrelse af
opgangene Grgnnegade 105 og 107 frem mod jul. Det blev endvidere aftalt, at der fastleegges en
procedure med henblik pa at sikre, at alle igangveerende lejligheder og opgange klarggres inde jul,
saledes at forholdene er i orden inden handveaerkerne forlader byggepladsen d. 20. december.
Der er enighed om, at entreprengren generelt strammer fokus pa beboerforholdene under
renoveringen.

Arbejdet forlgber fortsat ikke optimalt, men dog meget bedre og med betydeligt feerre
beboerklager en i de tidligere faser.

Entreprengren har mandet op pa byggeledelsen, hvilket vi forventer vil give et forbedret overblik
og en mere valid tidsplanleegning fremadrettet.

Vi arbejder ogsa pa at styrke radgivers/bygherres organisation, og har igangsat en ekstern analyse
af om de ngdvendige funktioner, kompetencer og ressourcer er til stede. Der er villighed til at
supplere organisationen om ngdvendigt.

AABs nuvzrende projektleder skal aflgses eller aflastes betydeligt, og rekrutteringen af en ny
projektleder i Projekt (pa grund af Lars Lunds fratraedelse) rettes mod en ny primeer projektleder pa
helhedsplanen.

Stillingen er opslaet med ansggningsfrist d. 9. marts 2020, og der er pa nuvaerende tidspunkt
indkommet flere lovende ansggninger. Tiltraedelse 1. maj 2020 eller tidligere om muligt.
Mikael Wallin er tiltradt som ny projektleder den 1. juni 2020.

Peter Mgller Jensen har opsagt sin ansaettelse pa projektet til fratraedelse 31. marts 2020.

Det giver anledning til at revurdere bemandingen pa projektet, bl.a. ved at allokere flere ressourcer
til det meget kraevende beboerkoordinerings- og kommunikationsarbejde.

Anette Nitschke er tiltradt som beboerkoordinator den 11. maj 2020.

Pa grund af corona-virus er arbejdet inde i boligerne midlertidig stillet i bero.

Dette er ngdvendiggjort dels fordi der er boliger vi ikke kan give handvaerkerne adgang til (fordi
beboerne eri karantane, syge eller i en sarlig risikogruppe ved smitte), og dels fordi
handveaerkerne har vaegret sig ved at ga ind i beboede lejligheder.

Beslutningen blev truffet i feellesskab mellem AAB og entreprengren (Faerch & Co.).

Der er nu truffet beslutning om at sgge arbejderne i boligerne igangsat igen d. 27. april 2020 om
muligt.

Dette kraever dels, at handvarkerne vil genoptage arbejdet i beboede lejligheder, og at AAB kan
give adgang til de lejligheder, der har veeret lukket. Det kraever en seerlig indsats i forhold til

genhusning og evt. kortvarige ophold i hotellejligheder eller tilsvarende.
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Koordineringsarbejdet igangsaettes sammen med Faerch & Co. umiddelbart efter paske d. 14. april
2020.

Arbejderne inde i boligerne er genoptaget d. 27. april 2020. AAB skal sikre at handvaerkerne kan
komme ind, og det indebaerer et meget stort koordineringsarbejde i forhold til de mest udsatte
beboere. Fremdriften er derfor pt. ikke oppe pa fuld styrke.

Det forventes at situationen medfgrer en forsinkelse i stgrrelsesordenen 2 maneder.

Der udestar endelig afklaring om fordeling af omkostninger mellem AAB og Faerch & Co.

AABs opfattelse er, at vi hver iszer afholder egne omkostninger — det vil sige AAB afholder
omkostninger til genhusning, radgivere og egne medarbejdere i forleenget byggeperiode samt tab
ved forsinket huslejeregulering, mens Faerch baerer egne omkostninger som fglge af forlenget
byggetid.

AAB har engageret Holst Advokater til at bista i forhandlingerne med Faerch & Co.

Der pagar forhandlinger mellem AAB og Fzerch & Co.

Enemaerke & Petersen har pabegyndt de udvendige arbejder, og er snart faerdig med nedtagning af
den sydlige gavl pa Grgnnegade-blokken.

Derefter flytter nedbrydningsarbejdet om pa vestfacaden, mens monteringen af nye gavlelementer
pabegyndes.

Hen over sommerferien 2020 har der veeret arbejdet pa reduceret kraft.

Det har veeret tilstreebt at undga arbejder inde i boligerne, mens der fortsat har veeret arbejdet i
nogle opgange samt pa taget.

Perioden er forlgbet tilfredsstillende med fa problemer.

Dog har der vaeret et uheld pa pladsen, hvor en ukendt person (hverken beboer eller handveerker)
er kommet til skade. Omstaendighederne er AAB ukendte.

Det har medfgrt kontrol fra myndighederne, som har udstedt pabud om at nogle forhold omkring
flugtvejstrapper bringes i orden.

Sikkerhedsleder og entreprengr har foranlediget/foranlediger forholdene udbedret.

Afdelingsbestyrelsen har over for AAB igangsat en proces med henblik pa at opna huslejereduktion
for de hardest ramte lejere i opgangene Grgnnegade 105 og 107. AAB har i fgrste gang afvist og
efterspurgt yderligere oplysninger om den reducerede brugsvaerdi af de bergrte lejemal.
Afdelingsbestyrelsen har fremsendt en generel vurdering af den procentvise reduktion. AAB
efterspgrger konkret vurdering pa hvert enkelt lejemal.

Det er desveerre fortsat et problem at komme til bunds i vandskaderne i szerlig Grgnnegade 105 og
107, men der er fremskridt, og der ligger en plan for udbedringerne, som pt. fglges.
Arbejderne pa Blok A (Langelandsgade) forlgber planmassigt og uden stgrre problemer.

Arbejderne pa gavle og facader er i gang.

Pa Grgnnegadeblokken er forpladerne pa gavlene nedtaget. Gavlene inddaekkes med vintermatter
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indtil monteringen af nye forplader szettes i gang i Igbet af april 2021.

Pa havefacaden pa Grgnnegadeblokken er eksisterende altanforplader demonteret i 6 af de 10
opgange, og nye facadeelementer monteret i nr. 105 og 107. Demontering og montage forlgber
planmaessigt.

Forplader pa Grgnnegadeblokken ogsa monteret i nr. 109.

Arbejdet pa byggepladsen forlgber godt, og den nye byggeleder har godt fat i projektet.

Der har vaeret rapporteret mindre vandskader hen over jul/nytar, hvor der i nogle lejligheder er
treeng vand ind igennem borehuller, der fejlagtigt ikke har vaere stgbt til i overensstemmelse med
arbejdsbeskrivelsen. Det indskaerpes overfor entreprengren, at arbejdsbeskrivelsen skal fglges.

Der udestar afklaringen med den ene entreprengr om omfanget af merbetaling som fglge af
nedlukning i forbindelse med corona i foraret 2020.

De indvendige entreprisearbejder er efter tidsplanen pa en raekke punkter, og AAB har varslet
dagbodskrav mod entreprengren. Omvendt har entreprengren varslet krav mod AAB for forleenget
byggetid dels pa grund af corona, og dels pa grund af manglende projektafklaringer.

Der er aftalt mgde mellem AAB og entreprengren primo marts med henblik pa et sgge etableret
grundlag for en forligsmaessig l@sning.

AAB har tilknyttet Holst Advokater med henblik pa at forsgge tvisten bilagt, alternativt forberede
en sag i Voldgiftsnaevnet.

Parterne star pt. meget langt fra hinanden, men har alligevel aftalt et forligsmgde til afholdelse d.
3. marts 2021.

MST orienterede om, at der d. 3. marts 2021 har vaeret afholdt forligsm@gde mellem AAB og Faerch
& Co med deltagelse af parternes advokater.

Som udgangspunkt star parterne langt fra hinanden, idet Faerch & Co. kraever en reekke
tidsfristforlaengelser og deraf afledt erstatning for omkostninger ved forlaenget byggepladsdrift,
mens AAB kun anerkender en lille del af kravene, og til gengeeld kraever dagbod for overskridelse af
afleveringsterminer. Parternes krav er ikke fuldt opgjort, men en overordnet vurdering er, at der er
en forskel i stgrrelsesordenen 40 mio. kr.

MST oplyste endvidere, at tvisten indledningsvis vil blive forsggt bilagt gennem et forlig, ikke
mindst for at sikre projektets fortsatte fremdrift og faerdigggrelse.

Taget til efterretning af byggeudvalget med den bemaerkning, at der skal forsgges fundet en
forligsmaessig Igsning.

Der er fastsat forelgbig dato for naeste forligsmgde til d. 22. april 2021.

Forud for mgdet s@ges der indgdet en aftale om udgangspunktet for krav om hhv.
tidsfristforlaengelse og dagbod, idet parterne er uenige herom. AAB presser pa for denne afklaring,
da det ses som helt centralt i den pagaende tvist.

AABs advokater og bygherreradgiver er fortsat af den opfattelse, at dagbodskravene vil blive
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imgdekommet i en evt. voldgift, men parterne star fortsat langt fra hinanden i opfattelsen af det
faktiske forlgb.

Det har pt. ikke vaeret muligt at indga forlig, og der arbejdes indledningsvis pa et forlig om
fastlaeggelse af den geeldende tidsplan som udgangspunkt for opggrelse af forsinkelser. Dette
forventes at falde pa plads medio maj, hvorefter forhandlinger om et endeligt forlig kan
genoptages.

AABs udgangspunkt for et forlig er, at det som minimum skal sikre, at AAB ikke far omkostninger i
forbindelse med forsinkelserne, herunder at AAB — f.eks. ved opkraevning af dagbod — godtggres for
ekstraomkostninger i forbindelse med de forsinkelser, facadeentreprengren Enemaerke og
Petersen er blevet pafgrt.

Forlig om fastlaeggelse af geeldende tidsplan var pa mgdetidspunktet stort set pa plads (blev endelig
fastlagt d. 12/5-2021). Forliget betyder, at tidsplan af 5. marts 2020 aflgser den oprindelige tidsplan
som grundlag for opggrelse af hhv. krav om tidsfristforlaengelse (Ferch & Co.) og krav om dagbod
for forsinkelser (AAB). Ved forliget indvilliger AAB i at kompensere Faerch & Co. en mindre del (kr.
500.000 inkl. moms) af deres krav om godtggrelse af ekstraomkostninger fra kontrakttidspunktet
indtil d. 5. marts 2020.

Arbejderne pa byggepladsen er i fremdrift, men fortsat ikke i det af AAB gnskede og kraevede
tempo.

AABs projektleder har opsagt sin stilling og fratraeder ved udgangen af juni 2021.
Projektledelsen varetages indtil videre af MST med bistand fra ekstern bygherreradgiver.
MST vil derfor i et vist omfang varetage sit arbejde med udgangspunkt i skurvognen pa
byggepladsen.

Byggepladsen lukker ned i uge 29-31.

Storentreprengr Faerch & Co. har anlagt voldgiftssag mod AAB for manglende betaling af
ekstraarbejder. AAB mente sig ikke pa faktureringstidspunktet ikke forpligtet til at betale for disse
ekstraarbejder, idet de ikke var godkendt af AAB, og der ikke forud for faktureringen var indgaet
aftale herom.

Efterfglgende er en del af ekstraarbejderne bade godkendt og betalt, og det forventes, at denne
konkrete tvist kan bileegges uden gennemfgrelse af en sag.

Der er dog fortsat store uoverensstemmelser om entreprengrens krav om forleenget byggetid med
afledte merbetalinger og AABs krav om dagbod for overskridelse af tidsfristerne.

Disse uoverensstemmelser forsgges forsat afklaret ved forhandling, men en voldgiftssag er en
nzerliggende mulighed.

Byggeledelsen er blevet anmodet om at tilvejebringe et samlet, gkonomisk overblik over
byggesagen, som den ser ud pa indevaerende tidspunkt, samt et estimat over den resterende del.
Der var veeret en del store, ekstraordinaere arbejder primaert som fglge af, at

bygningskonstruktionerne ikke er i overensstemmelse med det tegningsmateriale, der har veeret til
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radighed. Endvidere er det tilkgbt en raekke ngdvendige arbejder, som ikke var indarbejdet i
projektmaterialet, ligesom imgdegaelse og afhjalpning af vandskader har pafgrt projektet
uforudsete omkostninger. Nar estimatet foreligger fra byggeledelsen, vil Projekt i samarbejde med
@konomi udarbejde en samlet, gkonomisk prognose.

Der er driftsproblemer med de nye elevatorer, som jeevnligt svigter.

Der er derfor ganske mange udkald til serviceteknikere, som skal genstarte elevatorerne.

| samarbejde med radgivere, entreprengr og elevatorfirma arbejder projektledelsen pa at lgse
problemet. Selv om elevatorerne er gaet i drift, og dermed som udgangspunkt er AABs ansvar, har
entreprengren dog i h.t. AB92 fortsat en 5-ars garantiforpligtelse i forhold til at udbedre mangler.

Der er problemer pa mange af de nye vinduespartier pa havesiden, hvor der er belaegninger pa
vinduerne, som antages at veere forarsaget af udvaskning fra fiberbetonen.

| samarbejde med radgivere og entreprengr arbejdes pa at finde arsag og lgsning.

Der er reklameret over for savel entreprengr som radgiver, da det pt. ikke kan fastlaegges, hvem
der baerer ansvaret.

Der foreligger en opdateret arbejdstidsplan for faerdiggg@relse af projektet.

Fglger entreprengrerne tidsplanen, vil bygningsarbejderne inkl. mangeludbedringer vaere afsluttet
medio oktober 2022. Derefter fglger landskabsarbejder og montering af solceller. Dette afsluttes
inden udgangen af 2022.

Der er fortsat problemer med mange vandskader. Disse skyldes bl.a. manglende inddaekning under
byggeriet, vandindtraengning i de nye taghuse hvorfra vandet kan lgbe gennem revner/samlinger i
betondakket ned i boligerne, vandindtrangning hvor der er foretaget sikring af bygningens
robusthed pa indgangssiden samt vandindtraengning gennem de gamle og darlige facadepartier pa
indgangssiden af blokkene.

Der er stor fokus pa Igbende at identificere de pracise arsager til vandindtraengning, sa de kan
udbedres. Derudover udbedres opstaede vandskader i boligerne Igbende.

Der foreligger nu et overordnet gkonomisk estimat pa projektet, og der ma imgdeses en markant
budgetoverskridelse.

Estimatet og arsagerne til budgetoverskridelsen blev drgftet pa byggeudvalgsmegdet.

Der tages kontakt til Landsbyggefonden med henblik pa et mgde om den opstaede situation.
Byggeudvalget tilkendegav gnske om, at overskridelsen ikke far konsekvenser for de tidligere
varslede huslejestigninger.

Tirsdag d. 14. december modtog AAB via en mail fra Byggeledelsen besked fra Feerch & Co. om at
de ville nedtage skurbyen, og at vi (beboerkoordinatorerne) skulle remme skurvognen senest
fredag d. 17. december. Faerch & Co. har nu kun en mandskabsvogn og en beredskabscontainer pa
pladsen.

Efter aftale med afdelingsbestyrelsen-/formanden i afd. 25, arbejder beboerkoordinatorerne derfor
i den resterende del af projektet fra beboerhuset, ligesom vi har faet lov til at indrette

byggelederkontor der.
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Afrigning af byggepladsen er efter AABs og advokatens opfattelse i strid med entreprisekontrakten,
og der er varslet krav om erstatning mod Faerch i den anledning.

AAB modtog d. 22. december Faerch’s replik i forhold til den rejste voldgiftssag. Feerch kraever dels
betaling for ekstraarbejder, der ikke er anerkendt af AAB, ligesom de kraever tidsfristforlaengelse og
erstatning for forleenget byggetid, hvilket heller ikke anerkendes som berettiget.

Faerchs samlede gkonomiske krav fremgar ikke af replikken

Der afholdes d. 28. januar 2022 mgde med advokaten om udfaerdigelse af duplik, der skal
fremsendes til Voldgiftsretten senest d. 1. april 2022.

Tidsplanen for Faerchs faerdigggrelse af tilgaengelighedsboligerne i Langelandsgade er afkortet, sa
afleveringen er flyttet frem fra september 2022 til 1. maj 2022.

Der er d. 21. januar 2002 afholdt bygherremgde.

Pa mgdet blev der bl.a. drgftet gennemfgrelse af forestaende 1-ars gennemgang af boliger (ekskl.
tilgaengelighedsboliger) og opgange inkl. elevatorer i Grgnnegade.

Elevatorerne giver fortsat problemer, som dog er blevet maerkbart mindre. Ved 1-ars
gennemgangen fremlaegges en oversigt over registrerede udkald i forbindelse med driftsstop m.v.
med henblik pa at reklamere overfor entreprengren, herunder med krav om, at entreprengren
afholder de omkostninger, der har veere forbundet med udkald ud over almindelig service.
Endvidere blev drgftet ventilationsanlaegget, hvor AABs radgiver mener, at entreprengren har
underdimensioneret anleeggets varmeflader, sa der i tilfaelde med seerlig belastet drift indblaeses
delvis uopvarmet luft i boligerne. Dette er meddelt entreprengren, og en Igsning afventes.

Vedr. vandskader afholdes d. 27. januar 2022 mgde mellem Fzerch og MST med henblik pa — om
muligt — at faerdigg@re en aftale om hvordan omkostningerne til udbedring m.v. fordeles.

MST orienterede om, at elevatorerne i Grgnnegadeblokken nu kgrer med markant faerre driftsstop,
og at dette antagelig skyldes, at handvaerksarbejderne er nasten afsluttet. Der forventes normal
drift bade i Grgnnegade-blokken og i Langelandsgade-blokken, nar projektet er afsluttet.

MST orienterede om, at tidsplanen for feerdigggrelsen af tilgeengelighedsboligerne er afkortet, sa
de forventes afleveret fra entreprengren den 1. maj 2022 i stedet for i september 2022.

AAB tager kontakt med Landsbyggefonden med henblik pa drgftelse af handtering af den
konstaterede budgetoverskridelse.

Der blev d. 27. januar 2022 afholdt mgde med Faerch & CO. om aftale vedrgrende vandskader.
Mgdet gav ikke umiddelbart afklaring, og der planlaegges et nyt mgde.

Der er aftalt mgde mellem MST og Faerch & Co’s direktgr d. 9. marts med henblik pa at afsgge
mulighederne for at indga et samlet forlig om de gkonomiske udestaender, saledes at en
(forventeligt) stor voldgiftssag kan undgas. Umiddelbart ser det vanskeligt ud, da parterne star
langt fra hinanden i opfattelsen af det hidtidige forlgb og dermed i opfattelsen af
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ansvarsplaceringen for den opstaede forsinkelse, hvilket er udslagsgivende for opggrelse af det
gkonomiske udestaende.

MST har d. 4. marts 2022 afholdt mgde med advokat og bygherreradgiver om sagens risici og
muligheder med henblik pa — om muligt - at etablere et grundlag for optagelse af forligsforhandling
med Feerch & Co. Iflg. advokat og bygherreradgiver vil Faerch & Co. naeppe kunne Igfte bevis for, at
de har krav pa tidsfristforlaengelse i det omfang de kraever, hvilket i givet fald vil betyde, at AAB har
en god sag.

Den seneste tidsplan har endelig afleveringsdato d. 30. september 2022, men der forventes ogsa
efter denne dato at skulle udfgres feerdigggrelsesarbejder i forbindelse med udbedring af fejl og
mangler pa de udvendige arbejder.

Arbejder med facader og gavle pa Grgnnegadeblokken er stort set afsluttet, og skrider frem i
henholdt til planen pa Langelandsgadeblokken.
Der er fortsat en del mangler, men de udbedres Igbende.

Korrektion vedr. aflevering af tilgeengelighedsboligerne i Langelandsgade: Det er kun de indvendige
arbejder, der afleveres af entreprengren d. 1. maj. Derefter udestar faerdigggrelse af arbejder pa
altaner og facade ved indgangssiden, der skal faerdigg@res at den anden entreprengr inde de kan
ibrugtages. Der arbejdes pa at optimere dette tidsmaessigt, sa boligerne kan tages i brug i Igbet af
sommeren.

Der er i samarbejde mellem Projekt og @konomi udarbejdet et estimat pa den samlede
budgetoverskridelse. Estimatet lyder pt. pa ca. 73 mio. kr.

Der arbejdes pt. pa at kategorisere de enkelte overskridelsesposter pa hhv. ”stgttede” og "ikke-
stgttede” arbejder, der kan laegges til grund for de kommende drgftelser med Landsbyggefonden.
Der er pt. ikke fastlagt et tidspunkt for mgde med Landsbyggefonden.

Holst Advokater har fredag d. 29. april 2022 fremsendt duplik i voldgiftssagen.

I duplikken har vi opgjort et forelgbigt daghodskrav mod Faerch & Co. Aarhus A/S pa ca. 45 mio. kr.
Det store krav skyldes, at der i kontrakten er aftalt dagbod pa mellemterminer.

| opgorelsen af dagbodskravet er der taget hensyn til, at vi har givet Feerch & Co. Aarhus A/S
tidsfristforlaengelse pa 50 arbejdsdage.

Faerch & Co. Aarhus A/S har i deres forudgaende replik opgjort et specifikt gkonomisk krav pa ca.
2,9 mio. kr., hvoraf en del allerede er betalt, mens den resterende del bestrides.

Dertil har Feerch & Co. Aarhus A/S varslet krav om erstatning for entreprisens forsinkelse. Dette
krav er ikke opgjort skonomisk, men deres pastand er, at forsinkelserne i det hele skyldes AABs
forhold.

Som det fremgar af ovenstaende — meget summariske — fremstilling, er der tale om en ganske
omfattende sag, der tilmed er meget kompleks.

Vores advokat (Holst) er af den opfattelse, at Feerch & Co. Aarhus A/S ikke har veeret i stand til at
Igfte deres dokumentationsforpligtelser i tilstraekkeligt omfang, og at vi derfor stdr med en god sag.
Vi forventer, at der nu udestar endnu en udveksling af sagsfremstillinger, inden Voldgiftsretten kan
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beramme sagen tidsmaessigt.
Jeg kan derfor ikke endnu sige noget om tidshorisonten, men jeg tror ikke sagen kan veere afgjort
f@r tidligst i sommeren 2023.

Min forventning er pt., at vores dagbodskrav ikke imgdekommes i det opgjorte omfang i en
voldgift. Jeg mener dog vi har en god mulighed for at fa tilkendt en dagbod, der kan daekke vores
reelt afholdte omkostninger i forbindelse med den forlaengede byggetid, der i en forelgbig
opgegrelse er estimeret til:

Forleenget byggetid til den anden entreprengr (Enemaerke & Petersen): 4,5 mio.
Radgivning og interne Ipnomkostninger: 6,0 mio.
Forleenget genhusning + Lejetab: 1,5 mio.
| alt 12,0 mio.

Belgbet vil i givet fald fraga den pt. estimerede overskridelse i den samlede byggesag.

Voldgiftssager er forbundet med omfattende sagsomkostninger og en vis procesrisiko, sdledes ogsa
denne.

Forinden sagen for alvor Igber af stablen, vil mulighederne for en forligsmaessig I@sning med Faerch
& Co. Aarhus A/S eller med moderselskabet Faerch & Co. A/S derfor blive afsggt

Voldgiftsretten har fastsat frist for Feerch & Co.’s bemaerkninger til AAB’s duplik til den 1.
september 2022. Derefter forventes AAB at skulle aflevere afsluttende bemaerkninger inden
udgangen af 2022, sdledes at sagen kan berammes til behandling i Igbet af fgrste halvar 2023.

Der blev afhold afleveringsforretning pa Faerch & Co.’s arbejder den 25. maj 2022. | forbindelse
med afleveringsforretningen blev noteret en raekke fejl og mangler, der skal udbedres, og udskudte
arbejder, der skal udfgres. Disse arbejder er vurderet til at udggre en veerdi pa ca. 9 mio. kr., som
tilbageholdes indtil de er udfgrt.

Det drpftes samtidig med AABs advokat, om belgbet skal betales uanset, eller om der skal foretages
modregning i dagbodskravet.

Faerch & Co. har ikke udbedret alle mangler endnu, og der er ved udgangen af juli 2022 ikke
foretaget udbetaling af det tilbageholdte belgb.

Byggepladsen er sommerferielukket i uger 29, 30 og 31, det vil sige at arbejderne genoptages
mandag d. 8. august 2022.

Endelig afleveringsdato d. 30. september forventes fortsat overholdt, idet der dog ma paregnes
mangeludbedringer ogsa efter denne dato.

Faerch & Co. har ved mail af 22. august 2022 varslet standsning af arbejdet med mindre AAB
afholder et belgb pa ca. 10,5 mio. til umiddelbar betaling og samtidig garanterer ikke at ville
foretage yderligere tilbagehold i den resterende entreprisesum. AAB har afvist dette.

Den 30. august 2022 blev der afholdt forhandlingsmgde med henblik pa at finde grundlag for et
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evt. forlig. Endelig afklaring udestar (1. september 2022).

Det er forventningen, at der ikke findes grundlag for et forlig, og at Feerch & Co. derfor standser
arbejdet. AAB vil i givet fald haeve kontrakten, og tvisten ma finde sin Igsning i en voldgiftssag.

Feerdiggprelsen af arbejderne vil blive indkgbt fra andre handvaerkere, hvilket vurderes ikke at sinke
afslutningen vaesentligt. De afsluttende mangler er for langt stgrsteparten udvendige arbejder (tag,
taghuse, terraen), der er til mindre gener for beboerne end arbejder i boligerne.

Det forventes, at der pa byggeudvalgsmgdet kan orienteres yderligere.

Afslutningen af facadearbejderne (Enemaerke og Petersen) forlgber i henhold til planen og
forventes dermed afleveret d. 30. september.

MST orienterede pa mgdet om, at det ikke forud for mgdet har vaeret muligt at finde en
forligsmaessig Igsning med Faerch & Co., og at parterne star langt fra hinanden.

Safremt det — forventeligt — fgrer til en voldgiftssag, afsluttes byggeregnskabet i forhold til
Landsbyggefonden ved at der hensaettes et risikobelgb. Ved voldgiftssagens afslutning tages stilling
til finansiering heraf, sdfremt kendelsen helt eller delvist gar AAB imod.

Forligsdrgftelserne med Faerch & Co. har udviklet sig positivt, og der er i store treek enighed om
forligsindholdet.

De sidste detaljer er under afklaring, og der forventes at kunne underskrives et forlig primo
oktober.

Den positive udvikling har betydet, at Feerch & Co. har genoptaget arbejderne med udbedring af
mangler og feerdigggrelse af udsatte arbejder.

Der er dog fortsat uenigheder om enkelte arbejder som AAB anser for mangelfulde. Safremt der
ikke findes enighed om disse, afklares de ved syn og skgn, men uden at det i gvrigt pavirker
indholdet af forliget.

Enemarke og Petersen har faerdigmeldt deres arbejder den 16. september 2022. De foretager nu
mangelafhjalpninger og afrigning af byggepladsen. Der er indkaldt til endelig afleveringsforretning
d. 26. oktober, hvor det er forventningen, at alle mangler er afhjulpet.

Beboerkoordinatorerne er udflyttet fra det lante lokale i beboerhuset, og vil fremover arbejde fra
projektafdelingen i administrationsbygningen. Beboerkoordinatorerne vil efterhanden som de
friggres fra helhedsplanen blive tilknyttet andre projekter.

Den sidste afleveringsforretning (facader og gavle pa Langelandsgadeblokken) blev gennemfgrt d.
26. oktober 2022, og projektet er dermed overtaget af AAB.

Der pagar fortsat udbedring af mangler og udfgrelse af udsatte arbejder, herunder afsluttende
terraenarbejder. Ogsa etablering af solcelleanlaeg er udsat, men forventes udfgrt i Igbet af
vinter/forar 2023. Maling af stueetagen af indgangsfacaderne pa Langelandsgadeblokken er
ligeledes udsat til foraret 2023, da det udendgrs malerarbejde ikke kan udfgres forsvarligt for det
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bliver varmere i vejret.

Forligsaftalen med Faerch & Co. er underskrevet.

Det endelige byggeregnskab er under forberedelse, dog udestar fortsat nogle uafklarede punkter
om bl.a. feerdigggrelse af arbejderne omkring supercykelstien samt etablering af rappelling-ankre
pa tagene.

Der har veeret afholdt fgrste mgde med Landsbyggefonden em endelig finansiering, og der afholdes
nyt mgde, nar der foreligger et forelgbigt byggeregnskab i Igbet af november 2022.

Forelgbigt byggeregnskab foreligger endnu ikke. Der er aftalt mgde med byggeledelsen i uge 49 —
2022 med henblik pa dette.

Feerdigggrelse af terraenarbejderne pagar og forventes afsluttet inden jul 2022.

Etablering af solcelleanlaeg opstartes d. 5. december 2022 og montering af solceller forventes
afsluttet inden jul 2022.

Der har vaeret afholdt gennemgang af mangler i beboerhuset mellem afdelingsformand, drift og
projekt. De mangler, der er en del af projektet, er bestilt til udbedring.

Terreenarbejderne er afsluttet med undtagelse af den sidste afretning og graessaning, som fgrst kan
udfgres til foraret.

Montering af solcellerne blev forsinket af det harde frostvejr i december, men faerdigggres i uge 2
2023.

Der foregar fortsat udbedring af mangler, men det naermer sig en afslutning.
Der opstar desveerre fortsat enkelte nye vandskader hvor det er vanskeligt at finde arsagen.
Vandskaderne sgges handteret hurtigt og med mindst mulig gene for beboerne.

Der udestar endelig ibrugtagningstilladelse, men de sidste funktionstests forventes gennemfgrt i
uge 3-4, sa endelig ibrugtagningstilladelse forhabentlig kan foreligge ultimo januar eller i Igbet af
februar 2023.

Solcellerne er monteret.

Der har vaeret problemer vand vandindtraengning pa altanerne serligt i Langelandsgade. Der er
foretaget destruktive undersggelser og forsggt afhjalpning i form af ekstra fugning pa 3 altaner.
Safremt det viser sig effektivt, udfgres det samme pa de gvrige altaner med samme problem.

Byggeudvalget gnsker en undersggelse af montering af facadeelementer ogsa pa Grgnnegade-
blokken, for at sikre, at det samme problem ikke kan opsta der.

Misfarvning af facaderne pa den gverste/de gverste etager blev drgftet.

Der er en formodning, at det skyldes alger, der afvaskes fra tagene over de gverste altaner.
Der arbejdes pa at finde en metode for at undga dette.

Derefter skal de misfarvede elementer afrenses.
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Byggeskadefonden har gennemfgrt 1-ars eftersyn pa bade indvendige og udvendige arbejder.

Vi mangler endnu at fa tilsendt eftersynsrapporten for de udvendige arbejder, men intet tyder p3,
at Byggeskadefonden har fundet kritiske fejl/mangler hverken pa indvendige eller udvendige
arbejder.

1-ars entreprengrgennemgang pa de indvendige arbejder er aftalt til gennemfgrelse d. 22. maj
2023.

Der udestar fortsat udbedring af enkelte mangler med vandindtraengning til fglge, men der har ikke
vist sig nye.

Der er ultimo marts 2023 modtaget endelig ibrugtagningstilladelse for det samlede projekt fra
Aarhus Kommune, sa der kan hjemtages realkreditlan.

Misfarvningen af det gverste af facaderne blev drgftet.

MST oplyste, at en mulig Igsning kan veere at forgge hzaldningen pa tagene over de gverste altaner,
sa der ikke bliver liggende vand, hvor algerne kan opformeres.

Nar der er etableret ankre for rappelling, vil det blive forsggt pa et eller enkelte tage for at vurdere
effekten inden det igangsaettes pa alle de gverste altaner.

Taget til efterretning af byggeudvalget.

Aarhus Kommune har givet byggetilladelse til montering af rapellingankre. Der er aftalt mgde med
radgiver og entreprengr i uge 21 med henblik pa aftale om udfgrelse.

Der udestar fortsat feerdigggrelse af terraen/haveanlag. Endvidere udestar arbejder i fm.
supercykelstien, som skal forestas af Aarhus Kommune.

Entreprengren har feerdigmeldt mangelafhjaelpning vedr. vandindtreengning pa altaner.
Byggeregnskabet er under feerdigggrelse.

Det er besluttet at gennemfgre en evaluering af processen omkring helhedsplanen.
Der er aftalt mgde med konsulentfirma i uge 20 2023.

Der er aftalt montering af rappellingankre hen over sommeren, sa vinduespudsning kan
igangseaettes i august/september 2023.

Der er indgaet aftale med konsulentfirmaet Grandville om gennemfgrelse af evaluering af
helhedsplanprocessen. Evalueringsprocessen er under planleegning, og afdelingsbestyrelsen
inddrages. Evalueringen forventes afsluttet i Igbet af efteraret 2023.

Der er oprettet et arbejdsnotat, der skal vaere felles for afdelingsbestyrelsen og administrationen.
Arbejdsnotatet omhandler de punkter i forbindelse med afslutningen af helhedsplanen, hvor der
fortsat er udestaender. Hensigten er at arbejdsnotatet Igbende skal danne grundlag for orientering
af beboerne efterhanden som punkterne lukkes.
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Haveanlaeg skulle veere faerdiggjort i foraret 2023, men fgrst det kolde forar og efterfglgende den
meget t@grre periode har umuliggjort at arbejdet kunne gennemfgresmed succes. Der er aftalt mgde
med anlaegsentreprengr d. 13. juni 2023 for aftale om ferdigggrelse.

Der har vaeret 1-ars gennemgang af tilgaengelighedsboligerne i Langelandsgade, og udbedring af
konstaterede mangler er planlagt til gennemfgrelse den 21. — 23. juni.

Rappellingankre er monteret, sa servicecentret kan igangsaette vinduespudsning i
overensstemmelse med beslutning pa afdelingsmgde.

Der er indgdet et samarbejde mellem afdelingsbestyrelsen og administrationen med henblik pa at
sikre at de sidste afsluttende arbejder faerdigg@res hurtigst og bedst muligt. En raekke afsluttende
arbejder er faerdiggjort hen over sommeren, og der omdeles information til beboerne med
afdelingsbestyrelsen og administrationen som faelles afsender.

Der er fortsat nogle problemer med vandindtraengning pa nogle altaner. Der samles Igbende op pa
beboerhenvendelser, og der fremsaettes udbedringskrav mod entreprengren. Der forventes ikke
problemer med at fa entreprengren til at udbedre.

Det afsluttende byggeregnskab er under feerdigggrelse til drgftelse med Landsbyggefonden.

2023.08.29:

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen godkendelse et tilskud 250.000 kr. fra
dispositionsfonden til gennemfgrsel af en ekstern evaluering af projektet for helhedsplan i
afdeling 25 Klostervangen med henblik pa at identificere erfaringer og anbefalinger til AAB’s
kommende helhedsplaner og tilsvarende projekter.

Ansggning herom fremsendes til behandling pa nzestfglgende bestyrelsesmgde.
2023.09.07 — referat:

Byggeudvalget udtrykte tilfredshed med at der gennemfgres en samlet evaluering af savel
projektet som processen.

Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.09.26:
Byggesagen er lukket gkonomisk, dog med hensaettelser til enkelte udestaende arbejder.
Byggeregnskabet er sendt til revision.

Arbejdet med faerdigggrelse af fordeling pa hhv. stgttede og ustgttede arbejder til
Landsbyggefondens behandling pagar i samarbejde mellem Projekt - med inddragelse af
radgivere og byggeledelse - og @konomi. Oplaeg forventes fremsendt til Landsbyggefonden i uge
40.

Der er aftalt statusm@de med afdelingsbestyrelsen til afholdelse d. 5/10 eller den 10/10 2023.

Det er aftalt med afdelingsbestyrelsen, at evalueringsprocessen indledes med en
tilfredshedsundersggelse blandt afdelingens nuvaerende beboere. Planlaegningen heraf foregar i
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samarbejde mellem AAB (Projekt og Sekretariat), afdelingsbestyrelsen (formanden) og
konsulent. Underspgelsen forventes gennemfgrt inden udgangen af oktober 2023.

2023.10.25:

Byggeskadefondens 1-ars eftersyn viser en reekke fejl og mangler ved facadeentreprisen.

En del af fejlene skal udbedres, mens andre skal holdes under observation. Desuden skal der
tilvejebringes manglende dokumentation og kvalitetssikringsmateriale.

Der er reklameret overfor savel radgiver som entreprengr med henblik pa at kunne fastholde
krav mod disse i det omfang, de er ansvarlige for de konstaterede fejl og mangler.

Der har vaeret afholdt mgde med radgiver og entreprengr om rapporten, og det er aftale,
hvordan de forskellige punkter handteres.

Der udarbejdes saerskilt notat om dette.

2023.10.30 — referat:

MST gennemgik de enkelte punkter i Byggeskadefondens rapport og redegjorde for, hvordan
den handteres. | nedenstaende gives et kort overblik:

1.

Der mangler i henhold til rapporten en del dokumentationsmateriale, herunder dokumentation
for udfgrt kvalitetssikring.

Den manglende dokumentation foreligger eller vil blive tilvejebragt.

2.

Fugt i nogle altandak pa de nyetablerede altaner pa indgangssiden. Fugten var i konstruktionen
inde arbejderne blev pabegyndt, og kan ikke tilskrives det udfgrte arbejde. Fugten vil efter
altanernes lukning udtgrre.

Holdes under observation.

3.
Sokkelisolering er ikke alle steder fgrt 20 cm. Under terraen som foreskrevet i projektmaterialet.
Udbedres af entreprengren.

4,

Afslutning pa “de sma tage” over de gverste altaner er ikke udfgrt i overensstemmelse med
bygerfa-blad for muret byggeri.

Entreprengren har udfgrt i overensstemmelse med projektmaterialet.

Radgiver mener ikke, at henvisningen til bygerfa-blad for muret byggeri er retvisende, da der er
tale om en helt anden konstruktion, og den omtalte bygningsdel er ikke designet til at forhindre
vandindtraengning, da konstruktionen i den bagvedliggende konstruktion er teet og uorganisk.
Dette drgftes i ferste omgang med Byggeskadefondens eftersynskonsulent.

5.

Der er konstateret stedvise lunker og bagfald pa “de sma tage” over de gverste altaner.

Alle altanerne pa havesiden af begge blokke var isoleret inden renoveringen. Der er udlagt et nyt
lag isolering og udfgrt ny tagpapdaekning oven pa den gamle konstruktion, som formodedes at
vaere korrekt. Evt. bagfald og uacceptabelt store lunker pa disse tage skyldes derfor eksisterende
forhold, og kan ikke tilskrives hverken radgiver eller entreprengr.
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Pa indgangssiden er tagene udfgrt som en ny opbygning, hvor der er krav til faldet. Safremt
dette ikke er tilstraekkeligt, skal det udbedres af entreprengren.

(Det formodes i gvrigt, at misfarvningerne pa facaderne skyldes at der ligger vand pa disse tage,
som tager farve af alger, partikler fra udstgdning, plantedele m.v, og som misfarver facaderne,
nar det regner og det beskidte vand skylles ud over taget og ned pa facaderne. Der arbejdes pa
at finde en Igsning pa dette problem. Der er i byggeregnskabet hensat penge hertil)

6.
Manglende tagrender og nedlgbsrgr fra “de sma tage”.

Det er udfgrt som tidligere Igsning, og det kan ikke tilskrives hverken radgiver eller entreprengr.

Det antages, at der ogsa tidligere er Igbet misfarvet vand ned over facaderne, men at det pa
grund af andet materiale og farve, ikke har haft samme konsekvens som ses pa den nuvaerende
misfarvning.

Holdes under observation.

7.
Manglende dokumentation for vandtaetningen mellem ”“de sma tage” og lodrette betonmure.
Dokumentation tilvejebringes.

8.

Vandret fuge mellem nye glassalbaenke og vindueshuller i gavlene.

Fugen er etableret med henblik pa at undga, at der samles skidt. Fugen har ingen konstruktiv
eller vandtaetningsmaessig funktion.

Holdes under observation.

9.
Manglende dokumentation for den skjulte vandafledning under de nye vinduer i gavlene.
Dokumentation tilvejebringes.

10.

Taetning mellem vinduer og vindspaerreplaner ved de nye vinduer i gavlene udfgrt som
tapelukning.

Entreprengr oplyser, at der bagved tapen er udfgrt forskriftsmaessig fuge, og at tapen alene har
kosmetisk betydning.

Entreprengren gennemgar dette og fotodokumenterer den udfgrte lgsning.

11.

Glasvaern ved altaner og gavlvinduer udfgrt med frit eksponerede kanter, hvilket indebaerer
risiko for at de delaminerer/skiller.

Det er udfgrt pa den made for at sikre det udsyn, der var hensigten med at etablere glasvaern
frem for de oprindeligt projekterede aluminiumsvaern.

Kan ikke tilskrives radgiver eller entreprengr.

Det anvendte lamineringsfolie dokumenteres.

Glasvaernene holdes under observation.

12.

Afdaekning for overdaekning af hulrum pa gavle har ikke tilstraekkelig fremspring i henhold til
bygerfa-blad for muret byggeri.

Entreprengren har udfgrt i overensstemmelse med projektmaterialet.
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Radgiver mener ikke, at henvisningen til bygerfa-blad for muret byggeri er retvisende, da der er
tale om en helt anden konstruktion, og den omtalte afdaekning alene har til formal at sikre, at
det ikke regner ned i hulrummet.

Dette drgftes i fgrste omgang med Byggeskadefondens eftersynskonsulent.

13.

Revnedannelse i et nyt fiberbetonelement pa gavl.

Elementfabrikanten udfgrer som udgangspunkt alle elementerne med stgbeforstaerkninger pa
bagsiden for at imgdega revnedannelser. Der tilvejebringes dokumentation herfor.

Revnen har ingen konstruktiv betydning, men kan forarsage vandindtraengning og evt. afskalning
som fglge af frostspraengning.

Den konkrete revne holdes under observation til 5-ars gennemgangen, og repareres om
ngdvendigt af entreprengr/producent.

14,

Manglende fremspring for afledning af vand fra facaden under altanlukninger.

Konstruktionen vurderes ikke i sig selv at medfgre misfarvning af facader, da aflejringerne
antages at stamme fra misfarvet vand fra "de sma tage” (se pkt. 5 og 6), hvilket underbygges af,
at misfarvningen er kraftigst gverst og aftager nedover.

Holdes under observation.

15.

Manglende rottesikring i bunden af de lodrette fiberbetonkassetter/”sgjlekassetter”.
Konstateret to steder pa indgangssiden Langelandsgade.

Det antages, at de har vaeret monteret, men er faldet ud.

Entreprengr gennemgar og etablerer de manglende rottesikringer.

16.

Algeangreb pa et sgjleelement pa indgangssiden Langelandsgade.

Arsagen til dette ene algeangreb kendes ikke, men antages at stamme fra opbevaringen af
elementet inden monteringen.

Afrenses og holdes under observation for evt. udskiftning.

17.

Manglende fald pa murafdeekninger gverst pa mure imellem ”"de sma tage”.
Murafdaekningerne er udfgrt i aluminium, og samlingerne er teet fuget. Risikoen for at
murafdaekningerne er eller vil blive utaette vurderes som meget lille. Under murafdaekningerne
er pasvejset tagpap pa beton. Det er saledes en uorganisk konstruktion, der selv hvis
murafdakningen er eller skulle blive utzet ikke vil tage skade.

Holdes under observation.

2023.11.28:

Entreprengren har efter mgdet afvist at foretage den aftalte gennemgang og evt. udbedring af
manglende fald pa "de sma tage” pa indgangssiderne af blokkene, ligesom entreprengren ikke har
bekraeftet at rottespaerrerne er genmonteret og at sokkelisoleringen vil blive udfgrt som

projekteret.

Pa den baggrund har AAB meddelt savel entreprengren og dennes garantistiller, at garantien ikke
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kan nedskrives fra 10 til 2% som normalt ved 1-3rs gennemgang. Garantien vil fgrst blive
nedskrevet, nar der er fundet en for AAB tilfredsstillende Igsning.

Der er gennemfgrt forsgg med afrensning af misfarvningerne pa facaderne. Forsggene er gjort med
to forskellige afrensningsmetoder pa 11. sal pa havesiden i Grgnnegade 105.

Begge metoder er faldet positivt ud, dog med den ene bedre end den anden. Da det samtidig er
den hurtigste, billigste og mest skansomme for savel facadeelementer som miljg, vil den endelige
afrensning blive foretaget med denne metode (Hedt vand/damp under hgjt tryk). De ti afrensede
felter holdes under observation for at se om og i givet fald hvor hurtigt misfarvningen fortsaetter.
Der arbejdes videre pa at finde en Igsning, sa misfarvningen helt forhindres. Nar denne Igsning er
implementeret, vil alle misfarvede elementer blive afrenset.

Spergeskemaundersggelsen i forbindelse med evalueringsprojektet er gennemfgrt.
Det overordnede resultat heraf praesenteres pa bestyrelsesmgdet.

Den meget regn i efteraret har givet forggede problemer med vandindtraengning over vinduerne pa
altanerne, ligesom der enkelte steder har vaeret vandindtraengning gennem loftet pa gverste etage.
For vandindtreengning pa altanerne er der fundet en fugemetode, som stopper det. Det er
reklameret overfor entreprengren, og det er aftalt, at det udfgres af entreprengren pa samtlige
altaner. Da udfgrelsen kraever en temperatur over 5 grader og t@rt vejr, er det samtidig aftalt
udfgrt i april 2024. Beboerne er orienteret om dette.

Vandindtrangning gennem lofterne sker via taghusene, og undersggelser har sandsynliggjort, at
det er pa grund af vandindtraengning ved dgrene til taghusene. Der er reklameret til entreprengren
(anden entreprengr end altanerne) med krav om udbedring. Der er ikke endnu indgaet aftale
herom.

2024.01.04:

Der har i nogle af tilgeengelighedsboligerne vaeret problemer med traekgener i de udvidede
veerelser pa indgangssiden.

Vi har gennemfgrt en prgveudbedring i en af lejlighederne, som er faldet positivt ud. Der er ogsa
udarbejdet en procedure for de gvrige lejligheder, hvor problemet er konstateret, men med et
langt mindre omfattende indgreb, der kan klares i Igbet af en enkelt dag.

Der tages kontakt til de gvrige beboere, der har problemet, sa udbedringen kan aftales. Da
problemet skyldes tilstanden af byggeriet inden renoveringen, er det uklart, om der kan placeres et
ansvar hos entreprengr og/eller radgiver. Drgftelser herom foregar.

Der er i det afsluttede byggeregnskab foretaget henszettelser, der i givet fald vil kunne daekke de
relativt beskedne omkostninger, hvis det ikke lykkes at fa entreprengr og/eller radgiver til at betale.

Efter afslutningen af spgrgeskemaundersggelsen er naeste fase af evalueringen igangsat. Den
bestar af en raekke interviews med beboere, repraesentanter fra afdelingsbestyrelsen og den
davaerende organisationsbestyrelse og direktion, entreprengrer, radgivere og medarbejdere fra
AAB. Interviewene gennemfgres i Igbet fa januar maned, hvorefter der i Igbet af februar vil blive
udarbejdet en samlet evaluering af processen med fokus pa udpegning af omrader, hvor der kunne
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have veaeret ageret anderledes samt anbefalinger til brug ved fremtidige projekter.

2024.01.30:

Landsbyggefonden har d. 30. januar 2024 godkendt regnskabet med en anskaffelsessum pa kr.
490.722.271. Heraf er kr. 189.068.000 godkendt som berettigede til stptte.

Der udestar nu forhandlinger med Landsbyggefonden om den endelige finansiering.

Det godkendte regnskab indeholder hensaettelser til udestaende arbejder, herunder Inddaekning af
ventilationskanaler pa tagene (myndighedskrav), arbejder pa tagene over de gverste altaner, og
AABs bidrag til Aarhus Kommunes faerdigggrelse af arbejder i fm. Supercykelstien.

Der arbejdes fortsat med udbedring af mangler, der skal udfgres vederlagsfrit af entreprengrerne.
Det drejer sig dels om fugning af vinduespartier pa altanerne (afventer forar da det kraever en vi
temperatur) samt udbedring af dgre i taghusene, hvor der treenger vand ind, som kan Igbe ned i
boligerne pa den gverste etage.

Evalueringsprocessen lgber, og samtlige interviews er gennemfgrt.
Oplaeg til evalueringsrapport foreligger primo marts.

2024.05.04:

Evalueringsrapporten foreligger med en raekke anbefalinger.

Evalueringsrapporten prasenteres for deltagerne i interviewundersggelser pa et mgde d. 16. april
2024, hvorefter der fastlaegges en proces for udmgntning af anbefalingerne i fremtidige projekter.

Resultaterne praesenteres for organisationsbestyrelsen pa mgdet d. 9. april 2024.

2024.05.01:

Evalueringsrapporten blev praesenteret for deltagerne i interviewundersggelsen d. 16. april.

Der fandt en god drgftelse sted blandt deltagerne, der udtrykte tilfredshed med initiativet og de
anbefalinger, evalueringen er mundet ud i.

Evalueringsrapporten offentligggres.

L@sningen pa misfarvning af facaderne kan vaere etablering af tagrender og nedlgb. Der pagar
drgftelser 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 vandindtrangning 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.

2024.05.30:
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Der udestar fglgende, afsluttende arbejder:

For at undga misfarvning af facaderne kan der etableres tagrender og nedlgb for hver enkelt af
tagene over de gverste altaner pa hhv. indgangssiden og havesiden —i alt 80 stk.

Traditionel udfgrelse vil kreeve opstilling af stillads/lifte/platforme, hvilket vil vaere saerdeles
omkostningstungt.

Der er i stedet indhentet pris fra rapellingfirmaet Sky-Works, som kan Igse opgaven for ca. kr. 2,1
mio.

Der udestar ogsa inddaekning af ventilationskanaler pa tagene, et krav fra Aarhus Kommune.

Der er i nogle tilgeengelighedsboliger et problem med kulde og trek i de nye vaerelser mod
indgangssiden. Der arbejdes pa en generel Igsning, som kan bruges i alle tilgaengelighedsboligerne.
Endelig afventes rapport fra Teknologisk Institut om belaegninger pa vinduerne. Rapporten er
blevet forsinket, og kan fgrst forventes ultimo juni 2024.

Der er foretaget hensaettelser til de afsluttende arbejder i byggeregnskabet. Det er pt uvist, om
henszttelserne kan deekke samtlige omkostninger.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.06.27 — opsamling:

Der udestar to stgrre afsluttende arbejder:

1. Inddaekning af ventilationskanaler pa tagene
2. Etablering af tagrender og nedlgb

Inddaekningerne er et krav fra Aarhus Kommune, som er opstaet i Igbet af udfgrelsen. Opfyldelsen
af kravet er en betingelse i ibrugtagningstilladelsen, og kan ikke frafaldes.

Tagrender og nedlgb er vurderet at vaere eneste reelle mulighed for at undga misfarvning af
facaderne, da der tagene over de gverste altaner hvor der i mindre lunker kan forekomme
algedannelser, der ved stgrre regnskyl Igber ud over kanten og misfarver betonen.

Inddakningen er estimeret til ca. 1,2 mio. kr., mens tagrender/nedlgb er estimeret til ca. 2,3 mio.
kr.

| forhold til tagrender/nedlgb er der stillet krav til entreprengren om at bidrage med 50% af
omkostningen, da lunker og manglende fald pa tagene er medvirkende arsag. Om og i hvilket
omfang, det lykkes at komme igennem med et krav, er pt. uvist.

Den samlede belgb kan dakkes af de hensattelser, der er foretaget i forbindelse med
byggeregnskabet, og som er godkendt af Landsbyggefonden. De er dog oprindeligt hensat til
udearealer, sa det kraever godkendelse pa et ekstraordinaert afdelingsmgde, der forventes afholdt i
september 2024.

Teknologisk Institut har gennemfgrt en besigtigelse af kalkbelaegninger pa vinduesglas, men har
endnu ikke udarbejdet rapport. Der er rykket for den, men den afventes fortsat.

2024.09.04:
Der blev afholdt ekstraordinzert afdelingsmgde d. 4. september 2024, hvor forslaget om
anvendelse af hensaettelser til andet formal end oprindelig tiltaenkt blev vedtaget. Arbejderne med
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inddaekning af ventilationskanaler samt tagrender og nedlgb planleegges og ivaerksaettes snarest
muligt.

Vinduesrapporten fra Teknologisk Institut er modtaget d. 2. september 2024. Den konkluderer, at
der er belagninger pa en del af vinduerne, som muligvis ikke kan fjernes, og at belaegningerne dels
skyldes den valgte konstruktion og dels at betonelementerne ikke var hzaerdet tilstraekkeligt op
inden montering. Endelig anfgres det, at Igbende renggring af vinduerne efter montering antagelig
kunne have forhindret eller i det mindste kraftigt reduceret problemet.

Der fremsendes reklamation til sdvel radgiver som entreprengr. De konkrete reklamationspunkter
drgftes forinden fremsendelse med AABs advokat.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.09.26 — opsamling:

Der er afholdt mgde med AABs advokat og efterfglgende med radgiver og entreprengr med
droftelse af handling pa baggrund af Teknologisk Instituts rapport.

Med henblik pa fastleeggelse af problemets omfang — og dermed behov for afhjaelpning —
gennemfgres i ferste omgang en "prgvepolering” af vinduer pa 5 udvalgte altaner pa grundlag af
erfaringer fra tidligere og fra vinduespolering i afd. 75.

Derefter drgftes med entreprengr og radgiver samt evt. advokater, hvordan ansvaret placeres og
dermed hvordan omkostningerne til afhjeelpning i givet fald skal fordeles.

Der har endvidere veeret afholdt mgder med radgivere og entreprengrer om dels inddaekning af
ventilationskanaler pa taget som fglge af pabud fra Aarhus Kommune samt om hvordan
misfarvning pa facaderne kan forhindres.

| forbindelse med misfarvning af facaderne drgftes tillige ansvar med bade radgiver og entreprengr
med henblik pa daekning af omkostningerne helt eller delvist. Det er uvist om ansvar kan placeres,
derfor er der i hensaettelserne efter projektet afsat penge hertil. Safremt omkostningerne skal
afholdes af AAB, vil dette derfor ikke have yderligere huslejekonsekvenser.

2024.10.30:

De sidste formelle regnskabsgodkendelser fra Aarhus Kommune og Landsbyggefonden er pa plads,
og dermed kan der hjemtages kreditforeningslan.
Projektet er dermed gkonomisk afsluttet.

De tre store opfglgningspunkter — beleegninger pa altanvinduer, inddaekning af ventilationskanaler
pa tagene samt misfarvning af facaderne — er fortsat i proces.

Prgvepolering af vinduer er planlagt til uge 44-45, hvorefter den endelige Igsning vil blive drgftet
med radgiver og entreprengr — herunder ansvar.

Der er modtaget tilbud pa inddaekning af ventilationskanalerne, der ligger indenfor det afsatte
budget. Arbejdet udfgres i foraret 2025.

Misfarvning af facader vurderes fortsat bade hvad angar arsag/ansvar og den bedste Igsning savel
funktionelt som gkonomisk.

2025.01.27

Der er ultimo oktober 2024 udfgrt prgvepoleringer pa 5 altaner, og resultatet er umiddelbart
tilfredsstillende.

Vinduerne holdes nu under observation hen over foraret for at konstatere, om kalkudfaeldningen er
ophgrt. Safremt det er tilfaeldet, skal der udfgres polering af de andre vinduer, hvor der er
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belaegninger.

Omfanget kendes ikke pa nuveerende tidspunkt, og det overvejes, hvordan registreringen af
beleegninger nemmest gennemfgres.

Ansvarsforholdet drgftes fortsat med entreprengren og radgiveren.

Inddaekningerne af ventilationskanalerne pa taget skal udfgres efter pabud for Aarhus Kommune.
Der er indhentet tilbud pa arbejderne, og det er aftalt, at arbejderne igangsaettes sa snart vejret
tillader det — forventeligt i Ipbet af marts/april 2025 — og afsluttes inden sommerferien.
Tidshorisonten er accepteret af Aarhus Kommune.

Der er fortsat ikke fundet en Igsning pa misfarvning af facaderne. Det er konstateret, at tagene er
opfart i overensstemmelse med projektet, og det er saledes ikke muligt helt eller delvist at placere
ansvaret hos den udfgrende entreprengr. Der arbejdes videre med at finde en Igsning pa
problemet.

Der er konstateret traek og kulde i en stor del af tilgaengeligheds-boligerne, og det antages, at der er
tale om et generelt problem i projektet eller i udfgrelsen. Det har ikke vaeret muligt at identificere
den preaecise arsag, og derfor er der udtaget en tom bolig, hvor der foretages destruktive
undersggelser af facaden. Arbejdet hermed er igangsat og forventes afsluttet i februar 2025. Ogsa i
dette forhold skal der placeres et ansvar.
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Afdeling 4 Skovkanten (etablering af badevzerelser i boligerne)

Der er indgaet totalradgiveraftale med Johansen & Rasmussen Arkitekter.

Der er indgdet aftale med Aarhus Kommunes byggesagsafdeling om den overordnede udformning
af tilbygningerne, og projekteringen er genoptaget med henblik pa endelig byggesagsbehandling.
Der er indsendt ansggning om byggetilladelse, men grundet stor behandlingspukkel i Aarhus
Kommune, har vi fortsat ikke modtaget godkendelse.

Ny, revideret tidsplan forudseetter godkendelse i Igbet af foraret og licitation inden sommerferien,
byggestart i august 2020 og ferdigggrelse i sommeren 2021.

Udfgrelsen forventes at kunne gennemfgres pa ca. 1 ar, men det afhaenger af byggemetoden,
herunder handtering af begraensninger for at hejse betonelementer ind i garden, hvilket vil kraeve
at tilbygningerne mures op pa stedet.

Den konkrete tilretteleeggelse af udfgrelsen drgftes med afdelingsbestyrelsen.

Der er fremkommet et nyt og forhgjet budget fra radgiver, som blev forelagt Byggeudvalget til
drgftelse pa mgdet.

Det nye budget for handvaerkerudgifterne ligger ca. 45% over det oprindelige, som blev lagt til
grund for afdelingsmgdets beslutning primo 2018.

Projekt vurderer umiddelbart, at det nye budget ligger over prisen, men er dog enig i, at det har vist
sig ngdvendigt med stgrre indgreb i den eksisterende bygning og at det oprindelige budget derfor
nappe holder.

Projekteringen er stort set afsluttet, og Projekt anbefalede derfor, at licitationen gennemfgres
inden problemstillingen genoptages til vurdering i Byggeudvalget.

Byggeudvalget er enig i dette.
Projektet forventes af vaere gennemfgrt medio 2021.
Der er nu opnaet byggetilladelse, men den lange sagsbehandlingstid har betydet en forskydning af

tidsplanen.
Der arbejdes nu med fglgende, overordnede tidsplan:

Udbudsperiode: uge 34 - 37, 2020
Entreprisekontrakt: uge 38 - 39, 2020
Byggeplads m.v.: uge 41 - 42,2020
Arbejder uden for boligerne, start: uge 43, 2020
Arbejder i boligerne, start: uge 01. 2021
Afslutning: uge 04, 2022
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Tidsplanen er forelgbig.

Udbudsmaterialet udsendes til udvalgte entreprengrer fredag d. 4. september, og der afholdes
licitation d. 25. september 2020.

Pa anmodning fra flere tilbudsgivere blev licitationen udskudt med en uge og blev afhold 2. oktober
2020 med 5 bydende.

Desveerre viste resultatet sig at vaere pa linje med radgivers reviderede budget, hvilket vil sige ca.
45% over radgivers oprindelige budget.

Der pagar nu forhandling med den vindende entreprengr om mulige besparelser i projektet, men
der vil ikke vaere muligt at reducere prisen sa den svarer til det oprindelige budget og dermed den
huslejestigning, der er godkendt af afdelingsmgdet.

@konomi har regnet pa huslejekonsekvenser, og det vurderes, at der skal afholdes ekstraordinaert
afdelingsmgde for at projektet kan igangsaettes.

Radgiverne har aftalt med den vindende entreprengr, at tilbudsvedstaelsen forlaenges frem til nytar
med henblik pa at arbejderne opstartes primo januar 2021.

Det forudsaetter, at der forinden er fundet en gkonomisk Igsning, herunder at huslejekonsekvenser
er forelagt afdelingens beboere og godkendt af et flertal.

Dette kan ske enten pa et ekstraordinaert afdelingsmgde, alternativt ved urafstemning, safremt
forsamlingsforbuddet forhindrer afholdelse af mgde.

Byggeudvalget drgftede forskellige modeller til handtering af den markante budgetoverskridelse
med licitationen.

Den grundlaeggende holdning er, at det for at fremtidssikre afdelingen vil vaere af meget stor
betydning, at projektet realiseres.

@konomi og projekt udarbejder forskellige scenarier for finansiering af overskridelsen til drgftelse
pa ekstraordinzaert byggeudvalgsmgde d. 9. november 2020.

Scenarierne skal beskrive evt. yderligere tilskud til projektet, muligt driftstilskud til afdelingen samt
huslejekonsekvenser for beboerne. Huslejekonsekvenser skal forelaegges afdelingen til godkendelse
inden projektet kan igangsaettes. Dette skal i givet fald vil ske ved en urafstemning, der skal
gennemfgres inde jul, da entreprengrens vedstaelsesfrist udlgber pr. 31. december 2020.

Der udsendes informationsskrivelse om udszettelse af opstart til beboerne i afdelingen, og
afdelingsbestyrelsen indkaldes til mgde.

Der blev afholdt ekstraordinaert afdelingsmgde pa Scandic Hotel fredag den 4. december, hvor den
&ndrede gkonomi var til afstemning.

Af afdelingens 47 husstande var de 29 repraesenteret pa mgdet, heraf 25 husstande ved personligt
fremmgde og 14 husstande i form af fuldmagter.

Resultatet blev et klart ja til forslaget med 60 stemmer (30 husstande) for og 18 stemmer (9
husstande) imod.

Der indgas aftale med entreprengr Hggh & Sgnberg inden arsskiftet, og arbejderne igangsaettes i

Igbet af januar 2021.
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Der har vaeret afholdt kontraktmgde med entreprengr Hegh & Sgnberg, og der pagar forhandlinger
om udfgrelsesmetode for montering af etagedeek i tilbygningerne.

MST orienterede om, at arbejderne med brandsikring af fortrapper samt forlaengelse af disse til
hhv. kzelder og loft igangsaettes i henhold til tidsplanen, og at der er afgivet bestillinger
trappeforleengelserne, sa leveringstiden ikke far konsekvenser for fremdriften.

Der foreligger nu en tidsplan fra entreprengren, som viser en laengere, samlet byggetid end
oprindeligt forventet.

AAB har i planleegningen haft fokus pa at arbejdet inde i boligerne skulle begraenses tidsmaessigt
med henblik pa feerrest mulige gener for den enkelte beboer.

Det betyder bl.a., at byggeriet faerdigggres i etaper, saledes at en etape afsluttes inden den naeste
pabegyndes.

Arbejdet inde i boligerne pabegyndes efter sommerferien 2021, og sidste etape afsluttes inden jul
2022.

MST orienterede om, at udfgrelsen planlaegges i etaper saledes, at en ny etape ikke kan
pabegyndes, fgor den forudgaende etape er afsluttet. Dette som erfaring fra Afd. 25, hvor
feerdigggrelse og udbedring af mangler i en etape har vist sig besveerliggjort af, at handveaerkerne er
fortsat til den efterfglgende etape inden endelig faerdigggrelse, og at dette har pafgrt beboerne
store gener og lange ventetider pa mangeludbedring.

Arbejderne pabegyndes med brandsikring af fortrapperne i uge 16 2021. Nar fortrapperne i de tre
forste opgange (fgrste etape) er udfgrt, pabegyndes nedrivningen af eksisterende trappetarne i
denne etape. Dette sker umiddelbart efter sommerferien 2021. Hele fgrste etape afsluttes inden
udgangen af 2021.

Nedrivninger af bagtrappetarne i etape 2 igangsaettes umiddelbart efter nytar, og etapen afsluttes i
maj 2022. Derefter igangsaettes nedrivning af bagtrappetarne i etape 3, som afsluttes endeligt i
november 2022. Derefter retableres gardarealer m.v.

Endelig aflevering inden jul 2022.

Der er aftalt kvartalsvise bygherremgder med deltagelse af afdelingsbestyrelsen, totalradgiver og
AABs byggeledelse. Det fgrste blev afholdt d. 12. april 2021.

Arbejderne med brandsikring af fortrapperne i 1. etape er igangsat og forlgber efter planen.

Taget til efterretning af byggeudvalget med bemaerkning om, at det er positivt, at erfaringer fra afd.
25 bringes ind i planlaegningen af nye projekter.

Arbejderne forlgber overordnet i henhold til tidsplanen, dog er der fundet forhold miljgskadelige
stoffer, der kan forleenge nedbrydningsperioden og dermed muligvis den samlede tidsplan med op
til 3 uger.
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Samarbejdet med den nye afdelingsbestyrelsen er praeget af uoverensstemmelser om roller og
befgjelser i projektet. Der afholdes mgde med afdelingsbestyrelsen torsdag d. 9. september, hvor
der vil blive forsggt skabt en faelles forstaelse, som kan vaere befordrende for det videre
samarbejde.

Det blev fastslaet af byggeudvalget, at kompetencer og roller skal fglge de retningslinjer, der
fremgar af “Den hvide mappe”.

Der blev afholdt et konstruktivt mgde med afdelingsbestyrelsen d. 9. september 2021, hvor der
blev stgrre klarhed over projektledelsens henholdsvis afdelingsbestyrelsens roller.
Afdelingsbestyrelsen inddrages i afklaring af projektforhold, som udestar som f.eks. endelig
indretning af keelder og loft m.v. Det blev ligeledes fastlagt, at kommunikation med entreprengren
vedr. projekt- og udfgrelsesmaessige forhold varetages af hhv. radgiver og projektleder, idet
afdelingsbestyrelsen kan stille afklarende spgrgsmal direkte til entreprengrens entrepriseleder.

| forbindelse med nedbrydning af eksisterende bagtrappetarne er der konstateret miljgfarlige
materialer i bygningen. Dette kraever seerlig nedbrydning og bortskaffelse, og det forventes, at
byggetiden derfor ma forlaenges ca. 1 uge pr. opgang. Derudover forlgber byggeriet i henhold til
tidsplanen.

Byggeriet forlgber efter tidsplanjusteringen som fglge af miljgfarlige stoffer.
Der bliver tale om flere genhusninger, en oprindeligt forudsat.

Projektgkonomien ser fortsat lovende ud, da der ikke indtil videre har vist sig stgrre uforudsete
udgifter ud over miljgsaneringen.

Afdelingsbestyrelsen er indkald til mgde med projektledelsen og radgiver d. 9. december 2021.

Der blev afholdt et konstruktivt med afdelingsbestyrelsen, hvor bl.a. forsinkelse i fremdriften p.g.a.
asbest m.v. blev drgftet, herunder at der foretages miljgsanering i de bagtrappetarne, der nedrives,
foretages mens den foregaende etape afsluttes for at forkorte den samlede byggetid. Der
igangsaettes saledes ikke egentlige byggearbejder i etape 2 fgr etape 1 er helt afsluttet eller i etape
3 fgr etape 2 er afsluttet.

Behovet for genhusning har vist sig stgrre end forudsat, dels pa grund af, at mange beboere er
udsatte og har behov for genhusning, og dels fordi entreprisearbejderne i enkelte boliger ikke lader
sig gennemfgre i praksis i beboede lejligheder.

Der fglges Ipbende op pa skonomien, og omfanget af ekstraarbejder/uforudsete udgifter er mindre
end hvad der er afsat reserver til. Derfor forventes den endelige anskaffelsessum — pa trods af
ekstra omkostninger til genhusning — at kunne holdes inden for budgettet.

Entreprengren har desvaerre meddelt yderligere forsinkelser pa etape 1, som betyder at
feerdigggrelsen af etapen bliver forsinket ca. 5-6 maneder i forhold til den oprindelige tidsplan.
Kun en meget lille del af forsinkelsen skyldes AABs forhold (mere omfattende miljgsanering end
forventet), mens den gvrige forsinkelse skyldes entreprengrens forhold — herunder szerligt mangel

pa kvalificeret arbejdskraft.
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Der er ikke i entrepriseaftalen fastlagt en dagbod, hvilket betyder, at entreprengren er
erstatningsansvarlig efter dansk rets almindelige regler. AABs erstatningskrav omfatter bl.a.
ekstraomkostninger til radgivning og projektledelse, forlaengede genhusninger samt forventning om
betaling af huslejekompensation til de bergrte beboere.

Der blev d. 12. april 2022 afholdt m@gde med entreprengr og radgiver. Pa mgdet blev det aftalt, at
AAB opggr omfanget af ekstraomkostninger med henblik pa at indga en fast aftale med
entreprengren. Formalet er at afklare gkonomien hurtigt, og derved spge at undga efterfglgende
tvist.

Forsinkelsen skaber naturlig og forstaelig frustration blandt de bergrte beboere og i
afdelingsbestyrelsen. Der er aftalt mgde med afdelingsbestyrelsen til afholdelse den 28. april 2022.

Der blev den 28. april 2022 afholdt et konstruktivt mgde med afdelingsbestyrelsen.
Afdelingsbestyrelsen har naturligvis visse frustrationer over de indtradte forsinkelser, men tager de,
til efterretning.

Pa mgdet blev projektets gkonomi fremlagt og gennemgaet for afdelingsbestyrelsen. Uagtet, at der
er uventede store omkostninger til genhusning, ser det ud til, at projektet kan faerdigg@res indenfor
det vedtagne budget.

Entreprengren har endnu engang meddelt forsinkelse i udfgrelsen, saledes at de samlede arbejder
nu forventes afsluttet i marts 2023. Da forsinkelsen alene skyldes entreprengrens forhold, vil AAB
stille krav om yderligere godtggrelse af ekstraomkostninger, herunder til forlaenget genhusning,
forlaenget radgivertilsyn m.v.

Der er aflevering af etape 1 (Skovvangsvej 224, 226 og 228) samt de bolignaere gardarealer
afleveres i uge 36. Etape 2 (Skovvangsvej 230, 232 og 234) afleveres ultimo november 2022, og
etape 3 (Skovvangsvej 236 og Cort Adelers Gade 21 og 23) afleveres i marts 2023. Derefter
retableres havearealerne.

Byggeudvalget palagde pa mgdet Projekt at udarbejde et notat om arbejdets fremdrift i hhv. afd. 4
og i afd. 25, herunder at redeggre for, om kravet i afd. 4 om etapevis feerdigggrelse har medfgrt et
bedre byggeforlgb.

Entreprengren har taget forbehold for den senest udmeldte tidsplan for etape 3.

Etapen eri praksis kompliceret at udfgre, fordi bagtrappen til boligerne pa hjgrnet af Skovvangsvej
og Cort Adelers Gade ikke ligger i et trappetarn, men er indeliggende, hvilket ggr
nedbrydningsarbejderne meget besveerlige. Dertil kommer, at etablering at de nye badevaerelser
ogsa skal forega indenfor rammerne af den eksisterende bygning.

De eksisterende forhold har naturligvis vaeret kendt for entreprengren, som dog har undervurderet
tidsforbruget.

Endelig tidsplan for etape 3 foreligger saledes ikke pr. dags dato (29. september 2022).
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Tidsplanen for feerdigggrelsen foreligger. | henhold til denne afleveres den sidste opgang i etape 2
ultimo november 2022, og den sidste opgang i etape 3 ultimo september 2023. Derefter kan gard-
og havearealer retableres inden udgangen af 2023.

Arsagerne til forlaengelsen er delvist forsinkelser forarsaget af entreprengren, og delvist
npdvendige ekstraarbejder tilkgbt af AAB, herunder isar miljgsanering i forbindelse med
nedbrydningsarbejderne.

Entreprengrens forsinkelse pafgrer AAB nogle ekstraomkostninger til bl.a. forlaenget genhusning og
radgivning samt et lejetab som fglge af forsinket ibrugtagning og dermed forsinket huslejestigning.
Forsinkelsen som fglge af ekstraarbejder giver derimod entreprengren ret til godtggrelse for
forlaenget byggepladsdrift samt indeksering i forlaeengelsesperioden.

De preaecise opggrelser af hhv. AABs krav og entreprengrens krav vil vaere ganske omstaendelige og
pafgre begge parter yderligere omkostninger. Derfor er der ved mgde d. 3. november 2022 mellem
AAB, radgiver og entreprengr indgdet aftale om, at udestaendet afregnes ved at entreprengren
krediterer AAB et belgb pa kr. 300.000 ekskl. moms, svarende til en vaerdi for AAB pa i alt kr.
375.000.

Pa baggrund af en stikprgvekontrol af faerdige badeveaerelsesgulve, hvor der blev fundet
forkert/mangelfuldt fald eller lunker, har samtlige faerdige badeveerelsesgulve i etape 1 og 2 veeret
kontrolleret igen.

Der er konstateret fejl pa ca. 1/3 af gulvene, som skal rettes op som mangeludbedring.
Udbedringen igangseettes 9. januar 2023 hos de beboere, der har gnsket hurtig udbedring.

De resterende 2 har faet 3-maneders varsel.

MST orienterede om, at der ma forventes en budgetoverskridelse i stgrrelsesordenen 1,5 mio. kr.
Budgetoverskridelsen skyldes en kombination af forla&enget byggetid, uforudsete udgifter til bl.a.
miljgsanering og — ikke mindst — en genhusningsbehov langt over forventet.

Det afklares med @konomi, hvorledes dette skal handteres.

Det har veeret vanskeligt at fa afsluttet udestdende mangeludbedringer i etape 1, som har vaeret
hardt plaget af mangel pa kvalificeret arbejdskraft.

De samme problemer ses ikke i etape 2, og forventes heller ikke i etape 3.

Byggeudvalget udtalte tilfredshed med, at det ser ud til at virke, nar byggeri med mange
gentagelser opdeles i etaper, sdledes at erfaringer, der opnas i den indledende etape, kan bidrage
positivt i de efterfglgende etaper.

Fremdriften er tilfredsstillende og i overensstemmelse med seneste tidsplan.

Der vil blive realiseret en budgetoverskridelse, der primeaert skyldes genhusningsbehov langt over
det forventede samt ekstraarbejder og forlaenget byggetid pa grund af uventede
miljgsaneringsarbejder. Der afholdes internt mgde med henblik pa udarbejdelse af et estimat pa

overskridelsen i uge 20.
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Der estimeres et samlet underskud pa ca. kr. 4.000.000, hvoraf ca. kr. 2.500.000 udggres af
indeksering af entreprisesummen i henhold til lovgivningen. Denne indeksering var desvaerre ikke
med i det seneste estimat. Den gvrige overskridelse udggres langt overvejende af genhusning og
derudover af forleenget byggetid og ekstraarbejder til bl.a. miljgsanering.

Administrationen arbejder pa en finansiering af budgetoverskridelsen.
Der er aftalt mgde med afdelingsbestyrelsen til afholdelse den 16. august 2023.

2023.08.29:
Projektet er sa taet pa afslutning, at der nu har kunne udarbejdes et praecist estimat over
slutregnskabet.

Slutregnskabet vil udvise en budgetoverskridelse pa i alt knap 5 mio. kr.

Indeksering af entreprisesummen overskrider med ca. 2,85 mio. kr., genhusningsomkostninger inkl.
interne felgeomkostninger overskrider med ca. 1,75 mio. kr., radgiveromkostninger som fglge af
forlaenget byggetid ca. 0,6 mio. kr. og andre omkostninger, gebyrer, byggeskadefondsbidrag m.v.
ca. 0,7 mio. kr.

Der har vaeret mindreforbrug pa rene handvaerkerudgifter pa ca. 0,9 mio. kr.

Estimatet har vaeret praesenteret for og drgftet med afdelingsbestyrelsen pa mgde d. 16. august
2023. En del af overskridelsen kan finansieres af afdelingens henlaeggelser, men det bliver
ngdvendigt med en huslejestigning til daekning af ydelser pa et forhgjet kreditforeningslan.

Nar den endelige finansiering er pa plads, og huslejestigningen kan beregnes, vil der blive indkaldt
til et ekstraordinzert afdelingsmgde.

2023.09.07 — referat:
Byggeudvalget spurgte til den klage, afdelingsbestyrelsen har sendt til AAB.

MOH redegjorde for behandlingen af klagen, herunder om at hvert enkelt klagepunkt er blevet
indgaende undersggt, behandlet og besvaret.

Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.09.26:

Med udgangspunkt af den estimerede budgetoverskridelse pa sma 5 mio. kr. og
organisationsbestyrelsens beslutning om at bevilge et forhgjet treek pa treekningsretsmidlerne, er
der beregnet en ekstra huslejestigning pa 3,5% svarende til gennemsnitligt kr. 199/md.

Dette behandles pa et ekstraordinaert afdelingsmgde i Ipbet af efteraret 2023.
Entreprisearbejderne afsluttes ved udgangen af uge 41 (d. 13/10-2023), hvorefter kun udestar
enkelte mangeludbedrings- og reklamationsarbejder.

2023.10.25:
Afleveringsforretningen blev udskudt til 24/10-2023 hvor den sidste delaflevering af udearealer
blev gennemfegrt.
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Der udestar fortsat udbedring af mangler, og der foretages tilbagehold i slutfakturaen fra
entreprengren med henblik pa at sikre at manglerne udbedres. | samme forbindelse fastsaettes
tidsfrist for udbedringen, saledes at der er mulighed for, hvis fristen overskrides, at lade arbejderne
udfgre af anden entreprengr.

Pa grund af den store regnmaengde op mod afleveringen, har det ikke vaeret muligt at feerdigggre
jordarbejderne. Dette er derfor aftalt udskudt til forholdene tillader det gennemfgrt. Det
indebaerer antagelig, at det ikke vil vaere muligt at sa graes fgr foraret, hvor jordtemperaturen igen
tillader vaekst.

Det udsatte jordarbejde noteres ikke som en mangel, men afregnes naturligvis fgrst, nar det er
udfert.

2023.10.30 —referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

Efter byggeudvalgsmgdet:

Der har vaeret afholdt mgde med entreprengren om udbedring af fejl, mangler og reklamationer.
Der er givet entreprengren en frist frem til 2023.11.24 til afhjeelpning af fejl, mangler og
reklamationer.

Det accepteres at mindre veesentlige reklamationer, der ikke kan skade byggeriet eller udvikle sig
yderligere, kan udsaettes til 1-ars gennemgangen (gennemfgres i september/oktober 2024).

For sikring af udbedringen tilbageholdes et belgb pa kr. 250.000, der frigives i takt med at
udbedringen/faerdigggrelsen sker.

2023.11.28:

Der var gennemgang af mangeludbedring d. 27/11-2023. Der er fortsat mangler, der ikke er
feerdigudbedret i fellesomraderne, ligesom der mangler enkelte mindre mangler i boligerne.
Handveerkerne er i gang i afdelingen, og det tilbageholdte betalingsbelgb frigives fgrst nar alle
mangler er udbedret og godkendt ar radgiver og projektleder.

Der er planlagt ekstraordinaert afdelingsmgde d. 14/12 2023, hvor huslejestigningen som fglge af
budgetoverskridelse er til afstemning.

2024.01.04:
P3 afdelingsmgdet d. 14/12 2023 blev der fremlagt to modeller for huslejestigning.

Forslag 1 tog udgangspunkt i den foreliggende DV-plan, der bl.a. indeholdt en stgrre renovering af
garden/haven fra 2024 til en pris af ca. 1 mio. kr. Forslaget indebar en huslejestigning pa 3,5%.

Forslag 2 tog udgangspunkt i, at haveprojektet reduceres og udskydes til igangsaettelse i og
reduceres med kr. 580.000. Forslaget indebar en huslejestigning pa 1,4%.

Afdelingsmgdet vedtog pa afdelingsbestyrelsens anbefaling forslag 2.
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2024.01.30:
Projektet er afsluttet bortset fra udbedringer af udearealer, der fgrst kan udfgres til foraret.

2023.05.30:

Faerdigggrelsen af gard- og havearealerne igangsaettes primo juni og afsluttes inden sommerferien.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.06.27 — opsamling:

Projektet er feerdiggjort og afleveret.
Der arbejdes pa mangelafhjaelpning i gardrummet/haven, som har afventet tgrvejr.

Der etableres et nyt draen. Dette var ikke en del af kontrakten, men udfgres af entreprengren uden

beregning.

2024.08.08:
Byggeskadefonden har gennemfgrt 1-ars gennemgang. Rapporten foreligger endnu ikke.
Der er planlagt 1-ars gennemgang med entreprengren den 5. september 2024.

Faerdigggrelsesarbejderne i gard- og havearealerne er afsluttet.

2024.09.04:

Byggeskadefondens rapport er modtaget. Der er stort set ikke konstateret svigt i selve byggeriet,
men der mangler en del dokumentationsmateriale, som skal indhentes hos hhv. Radgiver og
entreprengr.

1-ars gennemgangen med entreprengren er udsat til 3. oktober 2024.

1-ars gennemgangen er gennemfgrt og afhjaelpning af mangler aftalt.

Dokumentationsmaterialet, der manglede ved Byggeskadefondens 1-ars gennemgang, er
modtaget, og statusrapporten til Byggeskadefonden faerdigggres.

2025.01.27
Der er konstateret rotter; ved opgravning ses enkelte ikke korrekt-afproppede kloakledninger.
Entreprengr er afkraevet dokumentation for korrekt afpropning af resten af kloakanlzaegget.
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Afdeling 37 Fjeeldevaenget (udvendig renovering med nye vinduer og
altanlukninger, etablering af boligventilation og delvis udskiftning af
installationer i boligerne)

Ingen @ndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

Afdelingen behgver en renovering.

Der er gennemfgrt en tilstandsvurdering af bygningerne, og der foreligger en forelgbig rapport om
behovet. Der er szerligt behov for renovering af facader og gavle, bade af hensyn til bygningernes
fremtreeden, og fordi betonen ellers ma forventes at erodere over de naeste ar, sa en renovering
bliver endnu dyrere. Desuden skal vinduerne udskiftes, og installationer skal renoveres/udskiftes.

Ovenstdende arbejder budgetteres overslagsmaessigt til ca. 60 mio. kr. hvilket kan finansieres
indenfor rammerne af afdelingens gkonomi uden saerskilt huslejestigning. Igangsaettes i 2021.

Der ud over gnskes udarbejdet forslag til nye, lukkede altaner, etablering af boligventilation og
opsaetning af solceller. @konomiafdelingen inddrages med henblik pa at beregne
huslejekonsekvenser af disse arbejder, sa det kan behandles pa et ekstraordineaert afdelingsmgde i
starten af 2020. Planlaegningen heraf er igangsat i samarbejde med afdelingsbestyrelsen.

Desuden er der engageret en beboerkoordinator i projektet 10 timer ugentligt til at sikre, at
beboerne informeres og forberedes til afdelingsmgdet, ligesom beboerkoordinatoren skal
medvirke til at sikre en faelles forstaelse med afdelingsbestyrelsen i forhold til ansvarsfordeling mv.
mellem AAB og afdeling 37.

Der er gennemfgrt en istandsaettelse af felleshuset, som blev taget i brug i forbindelse med det
ordinzre afdelingsmgde i foraret 2019. Her blev beboerne orienteret om planerne for renovering
og om, at der afholdes ekstraordinezert afdelingsmgde.

Efter det ekstraordinzere afdelingsm@de udbydes projekteringsarbejderne, og projekteringen
forventes igangsat i foraret 2020.

De fysiske arbejder forventes igangsat primo 2021 og have en varighed pa 1% -2 ar.

Det overvejes, om afdelingens budget for 2021, hvor de ngdvendige renoveringsarbejder skal
besluttes endeligt, skal fremrykkes til behandling pa det ekstraordinzere afdelingsmgde sammen
med forslag om nye altaner, boligventilation og solceller, eller om punkterne alle skal behandles pa
det ordinzere afdelingsmgde, herunder om man skal sgge dette fremrykket.

Den endelige beslutning traeffes, nar den samlede gkonomi for de enkelte elementer i projektet
foreligger ultimo 2019.

Der foreligger en samlet gkonomi pa renoveringsarbejderne samt pa tilleegsarbejder i form af
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lukkede altaner og boligventilation, hvilket vil tilfgre boligerne bade en klar funktionsmaessig og
komfortmaessig forbedring. Derudover kan der veere mulighed for opsatning af solceller.

Som udgangspunkt kan renoveringsarbejderne holdes indenfor det budget, der blev vedtaget pa
afdelingsmgdet i 2019, mens altanarbejderne og boligventilation skal betales derudover.
Projekt samarbejder med @konomi om et samlet budget inkl. beregning af huslejekonsekvenser.
Der afholdes m@gde med afdelingsbestyrelsen om hvor vidt det behandles pa ordinzert eller
ekstraordinaert afdelingsmgde.

Der foreligger opdateret gkonomisk overslag pa hhv. de ngdvendige renoveringsarbejder, som
under alle omstaendigheder skal gennemfgres, og forbedringsarbejder i form af ny boligventilation
og lukning af altaner, som vil udlgse en huslejeforhgjelse og derfor skal behandles pa at
afdelingsmgde.

Evt. tilskud fra Dispositionsfonden og mulighed for at opna fritagelse for indbetaling pa
udamortiserede lan til Landsbyggefonden skal afklares inden der kan traeffes endelig beslutning.

Omfang og pris for renoveringsarbejderne er revurderet siden budgettet for 2020 blev vedtaget, og
det vurderes, at omkostningerne er hgjere end tidligere antaget.

Dette kan dakkes af en bevilling fra Dispositionsfonden svarende til “standarden” (kr. 40.000 pr.
lejemal), hvorved det ikke pavirker huslejen i afdelingen.

Der indsendes ansggning til Dispositionsfonden til behandling pa bestyrelsesmgdet i maj 2020.

Beslutning om evt. lukkede altaner og etablering af boligventilation skal behandles pa
ekstraordineaert afdelingsmgde. Dette forventes tidligst at kunne afholdes i september 2020. Indtil
det ekstraordinaere afdelingsmgde kan afholdes, sikres fremdriften i projektet ved at gennemfgre
det obligatoriske EU-udbud af radgiverydelserne i forbindelse med renoveringen og med en option
pa altaner og boligventilation, hvis det vedtages af afdelingsmgdet.

Der har den 15. juni 2020 veeret afholdt mg@de med afdelingsbestyrelsens byggeudvalg, hvor det
blev besluttet, at forslaget om lukkede altaner forelaegges afdelingsmgdet. Det blev pa samme
mgde besluttet at afdelingsmgdet afholdes den 23. september 2020.

Projekt og @konomi arbejder sammen frem mod afdelingsmgdet om at etablere et

beslutningsgrundlag bestdende af skitser, prisoverslag og beregning af huslejekonsekvenser.

Afdelingen har besluttet at aflyse arets afdelingsmgde.

Derfor planlaegges i stedet en urafstemning om lukning af altaner og etablering af boligventilation.
Urafstemningen forberedes grundigt med ophaengning af plancher og afholdelse af spgrgemgder
op mod afstemningen — alt i samarbejde med afdelingsbestyrelsen.

Urafstemningen forventes gennemfgrt primo november 2020.

Der er planlagt mgde med afdelingens byggeudvalg d. 7. oktober 2020, hvor efter plancher og
materiale til urafstemningen kan faerdigggres.

Med mindre der opstar problemer med at gennemfgre mgdet d. 7/10 forventes urafstemning
afholdt i uge 46 2020.

@konomi har beregnet huslejestigning for lukkede altaner med glasparti i fuld hgjde samt ny

boligventilation i alle rum til kr. 487 for de mindste boliger (1-vaerelse, 55 m?) stigende til kr. 574 for
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de stgrste (4-veerelse, 95 m?).

Afdelingsbestyrelsen bakker fuldt op om projektet.

Der er planlagt informationsmgde for beboerne i afdelingen d. 12. november 2020.

Forud for beboermgdet udsendes stemmesedler til urafstemningen, og fristen for at afgive
stemmer er forelgbig fastlagt til d. 16. november 2020.

Der er gennemfgrt urafstemning om projektet, og det blev et klart ja med ca. 2/3 af de afgivne
stemmer.

Projektradgivningen udbydes i det tidlige forar, og forventes afsluttet inden sommerferien med
valg af projektradgiver.

Selve byggeriet forventes udbudt i foraret 2022 og igangsat efter sommerferien 2022.

Udbuddet af projektradgivningen er under forberedelse, og udbudsmaterialet foreligger i Igbet af
februar 2021.

Det blev understreget af byggeudvalget, at erfaringer fra afdeling 25 skal inddrages i forbindelse
med udbuddet og den forestaende projektering.

MST orienterede om, at den anvendte procedure i afdeling 37 adskiller sig fra proceduren i afdeling
25, derved af projektradgiveren i afd. 37 f@rst engageres efter at projektet er vedtaget, mens
projektradgiveren i afdeling 25 forestod bade de indledende arbejder frem til afstemningen og
efterfglgende projekteringen. Proceduren i afdeling 37 vurderes at vaere mere hensigtsmaessig, og
give en klarere definition af selve projektet til gavn for savel beboere som projektledelse.

EU-udbud af totalradgivningen er igangsat, og der forventes udpeget en totalradgiver inden
sommerferien 2021.

Der har i forbindelse med udbuddet veeret stort fokus pa at totalradgiveren kan tilbyde en
byggeledelse af hgj kvalitet, da erfaringerne fra afd. 25 viser at det er saerdeles vigtigt bade af
hensyn til opfglgning pa tidsplan og af hensyn til rettidig mangelafhjalpning inde i boligerne.

MST orienterede om, at udfgrelsen af arbejderne sgges tilrettelagt i etaper efter samme model
som i afd. 4, sa en ny etape ikke kan pabegyndes f@gr den forudgaende er afsluttet og godkendt.

Der er gennemfgrt praekvalifikation af tilbudsgivere til totalradgivningsopgaven, og der er blandt 9
ansggere indstillet fglgende 4 tilbudsgivere:

ERIK Arkitekter A/S

NOVA 5 Arkitekter A/S

P+P Arkitekter A/S

WSP Danmark A/S

Der afholdes besigtigelse i afdelingen med disse d. 22. april 2021.

Der er tilbudsfrist i uge 20, og der er planlagt fgrste forhandlingsrunde med tilbudsgiverne d. 28.
maj 2021.
Der forventes udpeget radgiver i Igbet af juni 2021, og projekteringen forventes igangsat

umiddelbart efter sommerferien 2021.
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Pa afdelingens hjemmeside s@ges opretholdt et hgjt informationsniveau allerede, og der er fokus
pa lgbende og grundig beboerinformation.

Projektet tilknyttes beboerkoordinator fra opstart projektering med henblik pa at vaere pa forkant
med evt. genhusninger m.v.

MST orienterede om, at radgiverudbuddet er planlagt sdledes, at der dels er mulighed for at
udpege en vinder direkte pa grundlag at de modtagne tilbud, eller om ngdvendigt optage
forhandlinger med samtlige tilbudsgivere med henblik p at optimere tilbuddene — saerligt
kvalitetsmaessigt, men ogsa gkonomisk.

Ved bedgmmelsen af tilbuddene udpeges “det bedste tilbud” som det, der bedst opfylder en raekke
pa forhand definerede kriterier. “Det bedste tilbud” er derfor at betragte som en objektiv
bedpmmelse, kan kontrakten kun tildeles den tilbudsgiver, som har afgivet dette tilbud.

@nskes denne tilbudsgiver af en eller anden grund ikke tilknyttet projektet, ma udbuddet aflyses og
ga om.

Der er modtaget tilbud fra de fire praekvalificerede radgivere, og der har vaeret afholdt afklarende
forhandlingsmgder med dem alle. Efterfglgende er der modtaget reviderede tilbud, som lzegges til
grund for endeligt valg af radgiver.

Der forventes indgaet radgiveraftale inden sommerferien 2021, og projekteringen pabegyndes
efter sommerferien med henblik pa entrepriseudbud i foraret 2022.

Der er indgdet totalradgiveraftale med ERIK Arkitekter. Der har vaeret afholdt opstartmgde, og
radgiverne er blevet vist rundt i afdeling 37.

Der udtages en eller to tomgangslejligheder til afprgvning af Igsninger inden projektet endelig
fastlaegges. Det overvejes ligeledes at udtage nogle tomgangslejligheder til brug ved akutte
genhusningsbehov, der matte opsta. Dette drgftes med udlejningen.

Entrepriseudbud forventes fortsat gennemfgrt i foraret 2022.

De indledende projekteringsarbejder pagar, og radgiver har oplyst, at dispositionsforslag foreligger
til AABs granskning og kommentering medio oktober 2021.

Det er aftalt med udlejningen, at der udtages repraesentative lejemal, som projektet rader over.
lejemalene skal dels anvendes til at afprgve konkrete Igsninger inden endelig fastleeggelse af
udbudsmaterialet, og efterfglgende evt. anvendes, safremt der opstar behov for akut,
korterevarende genhusning i f.m. evt. vandskader eller lignende.

Radgiverne har i overensstemmelse med tidsplanen afleveret dispositionsforslag d. 15. oktober.
AABs projektledelse gransker materialet, og der afholdes mgde med radgiverne, hvor grundlaget
for den videre projektering fastleegges.

Det foreliggende dispositionsforslag er overordnet godkendt af AAB, og der planlaegges mgde med
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afdelingsbestyrelsen hvor dette vil blive praesenteret og drgftet inden udarbejdelse af bindende
projektforslag igangseettes.

Der blev afholdt mgde d. 1/12-2021, hvor radgiverne praesenterede dispositionsforslaget for
afdelingsbestyrelsen, og forskellige forhold og I@sningsforslag blev drgftet.
Samarbejdet mellem projektledelsen og afdelingsbestyrelsen forlgber godt.

Der er udtaget en tomgangsbolig, som anvendes til prgvelejlighed, hvor forskellige Igsninger kan
afprgves 1:1 inden udbudsmaterialet fastleegges endeligt.

Der blev den 19. januar 2022 afhold mgde mellem projektledelsen og Servicecenter Vest, hvor
projektet blev praesenteret og konkrete Igsninger drgftet med driftspersonalet.

Udbuddet igangsaettes med praekvalifikation af tilbudsgivere i april/maj 2022, og der forventes
indgaet entrepriseaftale i september/oktober 2022, hvorefter arbejderne igangsaettes. Projektet
forventes afsluttet omkring arsskiftet 2023/24, men det afhaenger lidt af hvordan udfgrelsestakten
kan tilrettelaegges.

MST orienterede om, at projektgruppen har afhold mgde med Servicecenter Vest, hvor projektet
blev neermere praesenteret og drgftet i forhold til den fremtidige drift.

Pa grund af sygdom hos totalradgiveren, er projekteringen blevet nogle uger forsinket.
Det forventes fortsat, at udbuddet kan igangsaettes inden sommerferien 2022, saledes at der kan
indgas entreprisekontrakt i Igbet af efteraret 2022.

Projektforslaget er udarbejdet og under granskning, og der forventes at foreligge godkendt
projektforslag inden udgangen af marts 2022. Sammen med dette foreligger tillige opdateret
budget, som forventes praesenteret og drgftet pa naestkommende byggeudvalgsmgde d. 12. april
2022.

De seneste budgetoverslag viser en markant stigning i priserne og dermed en overskridelse af det
budget, afdelingen har godkendt. Vi arbejder derfor med nogle forskellige scenarier for en
reduktion af projektet, der kan laegges til grund for en drgftelse med byggeudvalget og
afdelingsbestyrelsen.

Der er primzert tale om en forggelse af omkostningerne til renovering af el- og vvs-installationer,
idet det vil veere hensigtsmaessigt med en stgrre renovering end fgrst antaget. Det undersgges
derfor bl.a., om disse arbejder kan udskydes en arraekke.

Der har vaeret afholdt mgde mellem Projekt og gkonomi om konsekvenserne af det forhgjede
budgetoverslag, der i kombination med et stigende renteniveau betyder vaesentlig hgjere
huslejestigning pa det samlede projekt, end beboerne har accepteret ved urafstemning.
Renovering af facader og udskiftning af vinduer samt nye stigstrenge og fjernvarmeledninger
indeholdes i det ordinzere budget, mens lukning af altaner og etablering af boligventilation skal til
ny afstemning.
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Der arbejdes frem mod et entrepriseudbud.

Udbudsprocessen forventes startet med praekvalifikation af tilbudsgivere omkring nytar 2022-23,
og tilbudsfrist i marts/april 2023.

Udbuddet tilrettelaegges, saledes at der indhentes priser pa forskellige arbejder, herunder de
ngdvendige arbejder (facader og vinduer samt vvs-arbejder) og de gnskelige arbejder (altaner og
boligventilation), sa der kan beregnes huslejekonsekvenser af forskellige scenarier.

Derefter aftales med afdelingsbestyrelsen, hvordan afstemning pa et afdelingsmgde tilrettelaegges.

Der forventes indgaet entreprisekontrakt i Igbet af juni 2023 og byggestart kort efter sommerferien
2023.

Pa forespgrgsel fra byggeudvalget bekraeftede MST, at arbejderne vil blive kategoriseret i “need to
have” og "nice to have”, sa det sikres, at de ngdvendige arbejder (vinduer, facader og vvs-
installationer) skal besluttes inden der kan tages beslutning om de gnskelige arbejder (lukkede
altaner, boligventilation og nye el-installationer).

Der har det seneste ar vaeret behov for tre reparationer af brud pa afdelingens
hovedvandledninger, med omfattende vandsvind til fglge. Der kan forudses flere brud pa de
udslidte vandledninger, og det overvejes, om udskiftning af disse bgr fremskyndes.

Vandledningerne er repareret, og fremskynding af udskiftning vurderes ikke ngdvendig.

Projekteringen skrider frem i overensstemmelse med planen, og der forventes fortsat afholdt
licitation i marts/april 2023 med byggestart efter sommerferien.

Det undersgges, om etablering af mekanisk boligventilation evt. kan erstattes af et system med
ventilationsvinduer. Projekt har besigtiget et nyopfgrt boligbyggeri med den Igsning, som fungerer
rigtig godt. Der er andre boligorganisationer, der ogsa har anvendt Igsningen i forbindelse med
renovering, og der tages kontakt med en eller flere af disse for at hgre naermere om erfaringerne.

Projektledelsen har besggt Frederikshavn Boligforening, som i flere afdelingen har monteret
ventilationsvinduer med et rigtig godt resultat. Der arbejdes videre med denne Igsning.

Udbudsmaterialet er under afsluttende granskning, og feerdigggres i Igbet af uge 2, 2023, hvorefter
EU-udbud iveerksaettes med annoncering i uge 3, 2023.

Frist for ansggning om prakvalifikation er d. 17. februar 2023, og udvaelgelsen af tilbudsgivere
(forventet 5) vil ske i uge efter (uge 8, 2023).

Derefter har de udvalgte tilbudsgiver frem til d. 30. marts til at udarbejde tilbud.

Der er i tidsplanen afsat tid til evt. afdelingsmgde, sa det forventes, at der indgas
entreprisekontrakt i starten/midten af maj 2023. Derefter pabegyndes mobilisering/etablering af

byggeplads og arbejdet startes op pa pladsen umiddelbart efter sommerferien 2023.
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Udbuddet er annonceret d. 25/1 2023. Ansggningsfristen er sat til d. 27. februar 2023, hvorefter
udveelgelsen foregar, og selve tilbudsperioden starten d. 3. marts 2023, og tilbudsfristen er d. 12.
april 2023.

Der indkaldes til et ekstraordinaert afdelingsmgde d. 24. april 2023 om ngdvendigt — i modsat fald
aflyses det.

Byggeudvalget gnsker underretning om licitationsresultatet forud for bestyrelsesmgdet d. 18. april
2023 med henblik pa at vurdere, om en god Igsning —i tilfeelde af en budgetoverskridelse - evt. kan
opnas med et tilskud fra dispositionsfonden, saledes at et ekstraordinaert afdelingsmgde ikke bliver
ngdvendigt.

MST orienterede om, at byggetilladelsen indebaerer, at der skal veere indgaet kontrakt og arbejdet
igangsat senest d. 23. maj 2023, hvilket giver et pres pa tidsplanen. Det overvejes, om et evt.
ekstraordineaert afdelingsmgde kan udszettes til starten af maj 2023.

Der er gennemfgrt praekvalifikation af hovedentreprengrer.
Der indkom 11 ansggninger, hvilket ma betegnes som tilfredsstillende, og fglgende 5 er udvalgt til
at afgive tilbud:

Enemaerke og Petersen
CASA

Poul Pedersen

Jorton

Bytgmreren.

Tilbudsfristen er d. 14. april 2023.

Pa baggrund af forespgrgsel fra flere tilbudsgivere, er tilbudsfristen udsat til d. 19. april, da der eller
var risiko for, at flere ville springe fra. Det betyder desveerre, at det ikke er muligt at fremlaegge et
resultat forud for bestyrelsesmgdet d. 18. april.

Det forventes, at vi i Igbet af eftermiddagen pa licitationsdagen onsdag d. 19. april har et overblik
over den samlede gkonomi, som evt. kan praesenteres for byggeudvalget samme dag.

Det ekstraordinaere afdelingsmgde er som fglge af udsaettelsen af licitationen ogsa udsat fra
mandag d. 24. april til torsdag d. 27. april.

Taget til efterretning af byggeudvalget.

Licitationen faldt positivt ud, og prisen pa renoveringsprojektet endte indenfor det godkendte
budget.

Pa grund af det forhgjede renteniveau forventes det alligevel at medfgre en huslejeforhgjelse,
hvorfor bestyrelsen er ansggt om at bevilge et tilskud pa kr. 5.000.000 af den feaelles traekningsret,
saledes at dette kan img@degas.
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Pa ekstraordinzert afdelingsmgde d. 27. april blev der stemt om at supplere renoveringsprojektet
med lukkede altaner med en huslejeforhgjelse pa kr. 315/md. Forslaget blev vedtaget med 60% af
stemmerne. Ca. 20% af afdelingens lejemal var repraesenteret pa mgdet.

Desveerre er det hgjst usikkert om de lukkede altaner kan godkendes af Tilsynet i Aarhus Kommune,
da de gar imod en politisk, bystrategisk beslutning om at tilstraebe abenhed i nye og nyrenoverede
bebyggelser. MOH og MST har afholdt mgde med Tilsynet, og der forventes en afklaring primo uge
20 2023.

Kontraktforhandlingerne med entreprengren pagar, saledes at kontrakt kan underskrives
umiddelbart efter Tilsynets afggrelse foreligger.

Der skal meldes byggestart til Aarhus Kommune senest d. 22. maj 2022, da byggetilladelsen udlgber
d. 23. ma;j.

Arbejderne i boligerne pabegyndes umiddelbart efter sommerferien 2023 og forventes afsluttet i
oktober 2024. Endelig udfgrelsestidsplan udarbejdes af entreprengren i forbindelse med
kontraktindgaelse.

Tilsynet har desveaerre nedlagt veto mod de planlagte altaninddakninger, som dermed ikke kan
realiseres trods afdelingsmgdets beslutning.

Beboerne er orienteret om kommunens beslutning, og om at den vedtagne huslejeforhgjelse som
felge af altaninddaekningerne dermed heller ikke realiseres.

Opstartmgderne med entreprengrerne er pabegyndt, og arbejderne igangsaettes i uge 32.

Afrensning af facaderne er foretaget hen over sommeren, og i uge 32 pabegyndes udskiftning af
vinduer i de fgrste opgange.

De fgrste badeveaerelser/udskiftning af vandinstallationer er planlagt til opstart i oktober 2023.

2023.08.29:

| Ipbet af sommeren er den leverende vinduesfabrik braendt, hvilket naturligvis forsinker leveringen.
Da der er tale om specielle ventilationsvinduer findes der ikke umiddelbart en alternativ
leverandgr, sa forsinkelsens omfang vil veere afhaengig af, hvornar fabrikken igen er
produktionsdygtig. Der kendes ikke et tidspunkt for dette.

De indvendige arbejder i boligerne og keeldrene opstartes efter planen, og det forventes pa
nuvarende tidspunkt, at vinduerne bliver leveret, sa de kan monteres samtidig med, at de
indvendige arbejder feerdigggres. Der forventes sdledes ikke pd nuvaerende en forsinkelse i forhold
til den planlagte, samlede aflevering i oktober 2024.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.09.26:
Arbejderne i badevaerelser er ivaerksat i de fgrste 2 opgange. De er forlgbet uden problemer, og der
har indtil videre ikke vaere klager fra de bergrte beboere.
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Samarbejdet med entreprengren forlgber godt, og AABs projektledelse (projektleder og
beboerkoordinator) har etableret kontor pa byggepladsen, hvor de er tilgaengelige for savel
beboere som radgivere og entreprengr.

2023.10.25:

Arbejderne forlgber fortsat godt og uden naevnevardige problemer.

Der arbejdes savel inde i boligerne (nye vandinstallationer) som i terraen, hvor der etableres nye
fiernvarmergr.

2023.10.30 —referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2024.01.04:

| forbindelse med bestilling af nye dgr-/vinduespartier i stuerne, har ansvaret for opmaling vaeret
kontraktmaessigt overdraget til entreprengren med henblik pa en entydig ansvarsplacering for
korrekt opmaling.

Efter bestillingen af det fgrste parti, har det vist sig, at entreprengren har malt forkert op, sa en del
af partierne ikke umiddelbart kan monteres. Der drgftes forskellige lgsningsmodeller, som Igser
nogle af problemerne, men det kan nok ikke undgas, at en del partier ma kasseres, sa der ma
indkgbes nye.

Det fastholdes overfor entreprengren, at alle omkostninger i den anledning er AAB
uvedkommende. Evt. tidsmaessige konsekvenser kendes pt. ikke.

2024.01.30:

Arbejderne skrider fortsat frem i overensstemmelse med tidsplanen.

Fremdriften er dog i en fglsom fase, da arbejderne med vandanlzeg kraever, at alle beboere giver
adgang i overensstemmelse med de udsendte varslinger.

Safremt bare én beboer ikke gor det, vil de have konsekvenser for den samlede fremdrift og
dermed afleveringstidspunktet, da arbejderne ngdvendigvis ma udfgres i en bestemt raekkefglge.

Forsinkelser sgges impdegdet med en stor opsggende indsats.

2024.03.05:

| forbindelse med montering af nye dgr-/vinduespartier i stuerne, som var opmalt uden at der var
taget hgjde for nedbgjning af etageadskillelser (jf. bemaerkning dateret 2024.01.04) har det vist sig,
at det i langt de fleste tilfaelde er muligt at foretage tilpasning ved afslibning pa etageadskillelsen.
Det betyder at savel gkonomiske som tidsmaessige konsekvenser vil veere minimale og ikke have
konsekvenser for det samlede projekt.

Projektets fremdrift fglger saledes stadig planen.

2024.04.05:

Der har den 5. april 2024 veeret afhold mgde med entreprengren i forbindelse med afklaring af
konsekvenser af problematisk opmaling af vinduespartier.

Det ma konstateres, at der er sa store skeevheder i bygningerne, at en problemfri montering af de
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nye vinduespartier ikke var mulig. Uanset opmaling ville det vaere ngdvendigt enten at afslibe
beton, at udfgre fuger langt tykkere end forudsat eller en kombination af begge dele.

Under alle omstaendigheder vil entreprengren have krav pa betaling for ekstraarbejde, hvilket der
er enighed om.

Der udestar nu en forhandling om omfanget, idet en del vil skyldes mangelfuld opmaling som
entreprengren baerer ansvaret for, og en del skyldes langt stgrre skaevheder i bygningen end der
kan optages uden ekstraarbejde hvilket AAB bzerer ansvaret for.

Omfanget vil ikke fa gkonomiske konsekvenser i form af budgetoverskridelse.

2024.09.04:

Projektleder Mikkel Olesen fratradte sin stilling i AAB d. 16. august 2024.

Projektledelsen i forbindelse med afslutningen af projektet varetages i stedet af Svend Nielsen.
Tidsplan og gkonomi overholdes fortsat.

Der har den seneste uge vaeret 2 pasatte brande i samme opgang i afdelingen. Dette forventes ikke
at fa indflydelse pa projektets feerdigggrelse.

2024.10.30:
Byggeriet blev afleveret mandag d. 28. oktober 2024.

Der udestar saledes kun udbedring af mangler/udskudte arbejder, herunder retablering af grgnne
arealer m.v. Retablering af udearealerne forventes ikke at kunne udfgres for i Igbet af foraret 2025,
og der er tilbageholdt betaling for dette arbejder.
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Afdeling 11 Riisvangen I (udskiftning af tage pa tre huse)

Ingen andringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

Pa afdelingsmgdet d. 13. maj 2023 blev forslag om udskiftning af 3 tage forkastet. Tagene var
udbudt sammen med tagene i afdeling 18, men udfgres ikke som en del af denne entreprise.

Der har veeret afholdt mgde med afdelingsbestyrelsen med henblik pa at iveerksaette en ny
licitation, da der er enighed om, at tagene traenger til udskiftning.
Licitationen forventes gennemfgrt i foraret 2024 med udfgrelse i sommeren 2024.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 — intet til referat.

2024.03.05:
Der er aftalt mgde med afdelingsbestyrelsen d. 18. marts 2024 med henblik pa planlaegning af
gennemfgrelse af ny licitation.

2024.04.05:

Der er afholdt mgde med afdelingsbestyrelsen den 18. marts og den 3. april 2024.

Pa mgderne blev aftalt proces for licitation m.v., herunder indhentning af primaert og alternativt pa
hhv. tegltag og pladetag.

Licitationen kan efter planen godt gennemfgres inden afdelingsmgdet, sa der et ret sikkert budget
at stemme om.

2024.05.02:

Licitationen afholdes d. 13. maj 2024.

Udskiftningen af tagene pa de 3 huse, er koordineret med den forestaende facaderenovering for
hele afdelingen, der tages med som nyt punkt.

2024.05.30:
Licitationsresultatet blev godt og ligger ca. 500.000 under budget.
Der samarbejdes med afdelingsbestyrelsen og igangsaettelse af projektet.

2024.10.30:

Det er besluttet, at der etableres nye pladetage. Det indebzerer lang leveringstid, og derfor
pabegyndes tagudskiftningen fgrst i marts 2025.
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Afdeling 11 Riisvangen I - renovering af facader

Ingen @&ndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

2024.05.02:

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.

Udfgrelsen er under planlaegning i samarbejde med afdelingsbestyrelsen.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.06.27 — opsamling:

| forbindelse med planlaegningen af tagudskiftningen har bygningernes generelle tilstand — szerligt
murvarket — vaeret drgftet med afdelingsbestyrelsen. AABs radgivere har ikke vurderet, at der er
akut risiko med sammenfald af murvaerk, men det er abenlyst, at murvaerket kraever reparation.

Der er afholdt licitation, og afdelingsbestyrelsen har besluttet at der skal etableres nyt tag med
bglgeplader frem for tegltag. Arbejdet igangsaettes snarest muligt, men leveringstid pa bglgeplader
kan medfgre, at det kan vare flere maneder.

AAB anbefaler, at reparation af murveerk foretages i samme arbejdsgang som tagudskiftningen.

2024.09.04:

Pa grund af stor efterspgrgsel efter tagplader, er det ikke muligt at igangsaette udskiftningen inden
foraret 2025, hvorfor det er udsat.

Det efterlader til gengaeld tid til at fa erstattet de nedbrudte murbindere i de tre bygninger, inden
tagene udskiftes. Dette igangsaettes efter naermere aftale, og afdelingsbestyrelsen er underrettet
herom.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.10.02 — opsamling:

Forskellige medarbejdere i AAB modtager rigtig mange mails fra dels afdelingsbestyrelsen og dels
enkeltmedlemmer af afdelingbestyrelsen. Det er derfor besluttet, at korrespondancen med
afdelingsbestyrelsen fremover skal koordineres internt i AAB, og placeres hos én enkelt
medarbejder.

2024.10.30:
Der er igangsat udskiftning af murbindere pa de tre huse pa Mandalsvej/Porsgrunnsvej, hvor der
udskiftes tage i foraret 2025. Dette arbejde afsluttes inden nytar.

2024.12.10:
Projektet er udfgrt, afventer slutfaktura
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Afdeling 06 Ingerslevsgaard (renovering af altaner)
Ingen a&ndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

Der er i alt 32 altaner i afdelingen, hvoraf de 20 er altaner placeret i gverste etage ovenpa de
underliggende karnapper, og de 12 er udhangende 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 udggre en
sikkerhedsrisiko. Disse 5 ma ikke benyttes, hvilket er meddelt beboerne. Fortovet under disse
altaner er efter en samtale med Aarhus Kommune afspzerret, da der kan veere risiko for, at der kan
falde betonstykker ned.

Renoveringen af disse fremskyndes og udfgres i 2024, mens de gvrige fgrst forventes renoveret i
2025.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.06.27 — opsamling:

Alle altanerne ud mod gadesiden tranger til renovering, og er pa DV i 2024.

Der er udarbejdet en tilstandsvurdering, der viser at serligt 5 af 6 udhangende altaner mod
Stadion Allé traenger til renovering, sa arbejdet pa disse er fremrykket mest muligt. Altanerne ma
ikke benyttes af beboerne fgr de er renoveret.

Der afholdes licitation i sommeren 2024. De darligste altaner renoveres i Igbet af efteraret 2024, de
resterende i 2025.

2024.09.04:

Der er gennemfgrt licitation, og resultatet ligger indenfor det vedtagne budget.

Bedste tilbud blev afgivet af Stensgaard Entreprise ApS. Der er taget kontakt til virksomheden med
henblik pa kontraktindgaelse primo uge 37, sa arbejdet kan igangsaettes som planlagt.
Kontraktmgde er planlagt til afholdelse d. 10. september.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.10.02 — opsamling:

Der er indgaet kontrakt med Stensgaard Entreprise ApS om renovering af altanerne.

Det er i den forbindelse fastlagt, at de altaner, der pt. ikke ma anvendes renoveres i indevaerende
ar, mens de gvrige renoveres i 2025.

Det samlede arbejder ligger indenfor den budgetramme, der blev godkendt pa afdelingsmgdet.

2024.10.30:
Udskiftning af de udhaengende altaner mod Stadion Alle, som er lukket for anvendelse, er igangsat
og afsluttes inden jul 2024.
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2024.12.10:
Licitation har vaeret afholdt og der er byggestart den 30.09.2024 Der renoveres 6 altaner i 2024 og
resten i 2025. Steensgaard entreprise har vundet projektet.

Altanerne er opstartet i uge 40, Station Alle 11 - uge 43 stilles stillads op i Station Alle 1.

Der afholdes byggemgder hver 14. dag
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Afdeling 24 Skovgardsparken (renovering og udskiftning af faldstammer)

Ved licitationen blev det klart, at det afsatte belgb i DV-planen ikke var tilstraekkeligt.
Der blev derfor afholdt et ekstraordinaert afdelingsm@de, hvor overskridelsen blev godkendt.

Alle faldstammerne i kgkkener strempefores, mens faldstammerne i badeveaerelserne udskiftes.
Arbejdet i kgkkenerne er igangsat, og i badevarelserne igangsaettes 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 afhaengighed.

Det indebeerer, at hvis der bare er en lejlighed, der ikke er adgang til, kan arbejdet i de andre heller
ikke udfgres.

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.

2024.05.30:

Trods problemer med adgang til en del boliger fglger projektet bade tidsplan og budget.
Projektet forventes afsluttet fortsat afsluttet omkring 1. december 2024.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.06.27 — opsamling:

Arbejdet med renovering (”strempning”) af faldstammerne forlgber fortsat efter planen, selv om
fremdriften vanskeligggres af manglende adgangstilladelser og nggler.

Tidsplan og budget forventes overholdt.

2024.10.30:
Arbejdet forlgber fortsat godt med overholdelse af savel tidsplan som gkonomi.
Aflevering planlagt til fgrste uge i december 2024.

2025.01.27

Sagen er afsluttet - afventer slutfaktura - herefter ggres sagen klar til revisor
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Afdeling 68 Smedens Have (37 seniorvenlige boliger i Hgrning)

Skanderborg Kommune har inviteret AAB til at deltage i en konkurrence om opfgrelse af
seniorvenlige boliger pa en attraktiv grund midt i Hgrning. Foruden AAB er Skanderborg
Andelsboligforening og Alboa inviteret til at deltage.

Projektet omfatter 36-40 boliger i forskellig stgrrelse, og forslag afleveres ultimo september 2022.

Safremt vi vinder konkurrencen, skal der i Igbet af 2023 udarbejdes lokalplan, og projekteringen
kan iveerkseettes i Ipber af 2024 til opfgrelse i Igbet af 2025-26.

Byggeudvalget anmodede pa mgdet om at fa tilsendt konkurrenceforslaget.

Tilbud med tilhgrende projekt er afleveret til Skanderborg Kommune i overensstemmelse med
udbudsbetingelserne. AABs tilbud omfatter opfgrelse af 37 nye, seniorvenlige boliger og indretning
af faelleshus i eksisterende bygning pa grunden. Samlet anskaffelsessum ca. 70 mio. kr., heraf
grundpris ca. 7 mio. kr.

Afggrelse forventes ultimo november 2022.

Projektet praesenteres for Skanderborg Kommunes Erhvervs- og @konomiudvalg d. 23. november,
og endelig afgg@relse forventes pa byradsmgde d. 30. november 2022.

AAB vandt konkurrencen, og der skal nu ivaerkseettes udarbejdelse af lokalplan. Skanderborg
Kommune har udarbejdet en tidsplan, der indebaerer, at lokalplanen ligger endelig godkendt medio
2024, men vi haber, det kan blive tidligere.

Uanset forventes vi, at byggeriet kan opstartes primo 2025, og veere klar til indflytning medio 2026.
Der er sendt anmodning til Skanderborg Kommune om at igangsaette en formel lokalplanproces.
Det forventes at igangsatning besluttes pa mgde i Klima-, Miljg- og Planudvalget d. 31. januar

2023.

Skanderborg Kommune har tilkendegivet, at lokalplanprocessen er igangsat.
PAX arkitekter, der har udarbejdet projektforslaget, tilknyttes som lokalplankonsulent for AAB.

Lokalplanarbejdet er igangsat. De fgrste mgde med Skanderborg Kommune er afholdt, og der pagar
afklaring af en raekke tekniske forhold som f.eks. st@j, parkering, renovation m.v.

Endelig vedtaget lokalplan forventes sommeren 2024.

Overvejelser om entreprise- og udbudsform pagar.
ECH er udpeget som projektleder pa opgaven.

2023.09.07 — referat:
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Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 — intet til referat.

2024.01.04:
Lokalplanforslaget er feerdiggjort og fremsendt til Skanderborg Kommune til intern administrativ og
politisk behandling.

Imens dette foregar, forberedes der udbud af projekteringsarbejdet med henblik p3, at dette kan
gennemfgres, sa projekteringsarbejdet kan igangsaettes umiddelbart nar der foreligger en godkendt
lokalplan.

2024.01.30:

Der er indgaet aftale med bygherreradgiver (COWI) om at foresta handteringen af EU-udbud af
totalradgivningsydelserne.

Udbuddet igangsaettes medio marts 2024 og afsluttes inden sommerferien.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.03.21 — opsamling:

Der er udarbejdet lokalplanforslag, som er i offentlig hgring i Skanderborg Kommune indtil d. 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 igangsaettes 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 brug i 1. halvar 2026, men kan forsinkes hvis der opstar
forhindringer i form af eksempelvis darlige jordbundsforhold/forurening eller ekstraordinaere
prisstigninger i byggebranchen.

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

2024.04.05:

EU-udbud af radgivningen er igangsat med fremsendelse af udbudsbekendtggrelse den 21. marts
2024. Der praekvalificeres 5 radgivere til at afgive tilbud pa opgaven.

Frist for ansggning om prakvalifikation er den 19. april 2024.

2024.05.02:

Der er praekvalificeret 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.
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Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.06.27 — opsamling:

Lokalplanen for bebyggelsen blev vedtaget pa byrddsmgde i Skanderborg den 26. juni 2024.
Skema A behandles pa byradsmgdet i august 2024.

Der er gennemfgrt udbud af projekteringsopgaven, og firmaet Norconsult er udpeget som dem, der
har afgivet det bedste tilbud. Der forventes indgaet radgiveraftale, sa projekteringen kan
igangsaettes i lgbet af august 2024.

2024.09.04:
Skema A og grundkgbsaftalen behandles pa byradsmgde d. 25. september 2024.
Grundkgbsaftalen behandles i AAB pa bestyrelsesmgdet d. 10. september.

Punktet flyttes til Igangvaerende projekter.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.09.26 — opsamling:

Skanderborg Kommune har godkendt Skema A pa byradsmgde den 25. september 2024, ligesom
grundkgbsaftalen mellem Skanderborg Kommune og AAB er indgaet.

Projekteringen pagar med henblik pa udbud af byggeriet i hovedentreprise i foraret 2025.

2024.10.30:
Projekteringsarbejdet skrider frem i henhold til planen.

Myndighedsprojekt foreligger og drgftes pa mgde med totalradgiver den 4. november.

Derefter klarggres og indsendes ansggning om byggetilladelse til Skanderborg Kommune.
Byggetilladelse forventes at foreligge inden arets udgang.

Udbudsprojektet planlaegges er foreligge sa entrepriseudbuddet kan iveerksaettes primo februar 2024.
Da opgaven overstiger EU’s teerskelvaerdi, skal det gennemfgres som EU-udbud med prakvalifikation.

Det planlaegges at praekvalificere 5 tilbudsgivere, og der forventes indgaet entreprisekontrakt omkring
1. juli 2025.

2024.12.06:

5. december blev der afholdt baeredygtighedsworkshop med radgiveren Norconsult.

Radgiverens overslag over handvaerkerudgifter overstiger budgettet med ca. 4 mio.

Det blev praesiceret overfor Norconsult, at de skal tilvejebringe en fyldsetggrende budget opdelt i
bygningsdele, sa det bliver muligt at vurdere hvor projektet kan tilpasses for at holde gkonomien.
Der er indarbejdet en omprojekteringsklausul i radgiveraftalen, sa radgiver vederlagsfrit skal
omprojektere projektet hvis licitationsresultatet viser sig at overskride budgettet.

Vi gnsker imidlertid ikke at skulle gennem sparerunde, men sende et realistisk projekt i licitation.

2025.01.27
Start februar afleveres udbudsprojekt til KS/granskning. Dette kgrer hele februar. Det forventes at der
kan holdes licitation sidst i maj start juni.
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Afdeling 20 Niels Ebbesens Gard (udskiftning af tage og vinduer, etablering af
boligventilation, nyt varmeanlaeg og gvrige renoveringsarbejder)

Afdelingen star i den kommende ar over for en raekke stgrre vedligeholdelsesopgaver, herunder f.eks.
udskiftning af tag samt nye vinduer.

Desuden vurderer Projekt, at der i afdelingen - af hensyn til indeklimaet i boligerne - bgr installeres
boligventilation.

Der vil veere store gkonomiske fordele ved at samle de forestaende vedligeholdelsesopgaver samt evt.
etablering af boligventilation en én stgrre renoveringssag.

Der skal udarbejdes et konkret, prissat forslag, som kan szettes til afstemning i afdelingen. Der
vurderes til dette arbejde at vaere behov for et tilskud fra dispositionsfonden. Tilskuddet tilbagebetales
til dispositionsfonden hvis projektet realiseres.

MST fremsender ansggning herom til behandling pa bestyrelsesmgde d. 8. september 2020.

MST er i kontakt med den nye afdelingsformand, og der forventes afholdt et mgde med
afdelingsbestyrelsen i Ipbet af oktober 2020.

Organisationsbestyrelsen har bevilliget et udlaeg fra dispositionsfonden pa kr. 500.000 til deekning af
omkostninger til forundersggelser. Belgbet tilbagebetales, nar projektgkonomien er pa plads.

Der er aftalt mgde med afdelingsbestyrelsen d. 11. november 2020.
Carina Hedevang er tilknyttet som projektleder.

Der har veeret afholdt mgde med afdelingsbestyrelsen, og der arbejdes frem mod et forslag til
praesentation pa det ordinaere afdelingsmgde i foraret 2021.

Som udgangspunkt omfatter projektet renovering af tag, udskiftning af vinduer og dgre, renovering af
altaner og altangange samt reparationer pa gavle og facader.

Derudover gnskes indarbejdet boligventilation, da det er den bedste mulighed for at modvirke
skimmelproblemer i boligerne.

Forarbejderne skal afdeekke, om der er andre problemer, der bgr overvejes i forbindelse med projektet
og i givet fald oplaeg til Igsninger.

Forarbejderne er igangsat, og der forventes at foreligge en forelgbig plan for renoveringen i Ipbet af
april 2021.

Projekt deltager i afdelingsmgde d. 2. juni 2021, hvor projektets overordnet praesenteres for

beboerne. Safremt gennemfgrelsen indebaerer huslejestigninger, patankes der afholdt ekstraordinaert
afdelingsmgde i 2. halvar 2021.
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Der er udarbejdet en rapport med beskrivelse og forelgbig prisseetning af projektet.
Det samlede prisestimat er pa i alt ca. 80 mio. kr. til tagudskiftning, udskiftning af vinduer, renovering
af opgange samt etablering af boligventilation og fornyelse af varmesystemet.

@konomi har foretaget en huslejeberegning pa grundlag af dette prisestimat, og arbejderne vil
medfgre en huslejestigning i st@rrelsesordenen 25%, svarende til i gennemsnit kr. 1.200/bolig.

Ovenstaende understregede oplysning er fejlagtig. Det korrekte fremgar af nedenstaende.

MST vil pa byggeudvalgsmgdet d. 25, januar 2022 redeggre for prisestimatet og huslejeberegningen.
Det gnskes drgftet, om byggeudvalget ser mulighed for at gennemfgre projektet i sin helhed.

MST redegjorde for anbefalede arbejder samt prisestimat, der umiddelbart vil medfgre en betragtelig
huslejestigning pa ca. 40% eller gennemsnitligt ca. kr. 1.700 pr. maned.

Forud for naeste byggeudvalgsmgde opdeles arbejderne efter flg. prioriteringer:

Prioritet 1: Udskiftning af tag og vinduer (ngdvendige arbejder).
Prioritet 2: Etablering af boligventilation og nyt varmeanlaeg (anbefalede arbejder).
Prioritet 3: @vrige renoverings- og istandsaettelsesarbejder (pnskede arbejder).

De enkelte prioriteter prisseettes og der foretages huslejeberegninger for hver enkelt.
Laegges til grund for drgftelse i byggeudvalget med henblik pa finansieringsmodel.

Der foreligger fglgende delbudgetter for ovennaevnte prioriteter:

Prioritet 1: 44 mio. kr.
Prioritet 2: 27 mio. kr.
Prioritet 3: 9 mio. kr.

Gennemfgrelse af prioritet 1 vil med det maksimale traek pa DV (ca. 13,8 mio.), de indregnede tilskud
(dispositionsfond ca. 5,2 mio. og traekningsret ca. 2,3 mio.) udlgse et lanebehov pa ca. 22,7 mio. kr.
Den arlige laneydelse er sat til 4,7% svarende til ca. kr. 1.067.000. Heraf betales ca. kr. 900.000 ved
nedsattelse af henlaeggelserne. Den arlige udgift bliver saledes pa i alt ca. kr. 170.000 svarende til en
huslejestigning pa i gennemsnit ca. kr. 120/md.

Gennemfgrelse af Prioritet 2 finansieret udelukkende med Ian og uden mulighed for yderligere
nedsaettelse af henlaeggelserne. Den arlige laneydelse vil veere pa ca. kr. 1.690.000 svarende til en
huslejestigning pa i gennemsnit ca. kr. 920/md.

Gennemfgrelse af Prioritet 3 finansieret udelukkende med Ian og uden mulighed for yderligere

nedsattelse af henlaeggelserne. Den arlige laneydelse vil vaere pa ca. kr. 423.000 svarende til en
huslejestigning pa i gennemsnit ca. kr. 305/md.

58



Samlet gennemsnitlig, manedlig huslejestigning for prioritet 1: ca. kr. 120
Samlet gennemsnitlig, manedlig huslejestigning for prioritet 1 og 2: ca. kr. 1.040
Samlet gennemsnitlig, manedlig huslejestigning for prioritet 1, 2 og 3: ca. kr. 1.345

Stigningsprocenten for gennemfgrelse af alle tre prioriteter vil ligge pa omkring 27%, men skal
beregnes naermere af @konomi, nar projektet foreligger.

Byggeudvalget indstiller, at der arbejdes frem mod et ekstraordinzert afdelingsmgde i efteraret 2020,
hvor der stemmes om de forskellige muligheder.

Der har den 16. maj 2022 vzeret afholdt mgde med afdelingsbestyrelsen. Pa mgdet blev de forskellige
arbejder og de tilknyttede budgetter gennemgaet med henblik pa en drgftelse af de foretagne
prioriteringer og finansiering/huslejekonsekvenser.

| forhold til ovenstaende er der aendret i huslejekonsekvenserne for de enkelte prioriteter. Dette
skyldes, at hvis alene prioritet 1 gennemfgres, kan henlaeggelserne ikke nedsaettes med 900.000, men

alene med det belgb, der omfatter disse arbejder.

De huslejestigninger, der blev fremlagt for afdelingsbestyrelsen, er derfor:

Samlet gennemsnitlig, manedlig huslejestigning for prioritet 1: ca. kr. 390
Samlet gennemsnitlig, manedlig huslejestigning for prioritet 1 og 2: ca. kr. 1.055
Samlet gennemsnitlig, manedlig huslejestigning for prioritet 1, 2 og 3: ca. kr. 1.345

Der blev aftalt nyt mgde med afdelingsbestyrelsen til afholdelse den 8. august 2022. Pa dette mgde
planleegges ekstraordinzert afdelingsmgde til aftholdelse i august/september 2022.

Der har veeret afholdt mgde mellem Projekt og driften med henblik pa at fa et overblik over omfanget
af driftsomkostninger som fglge af nedslidt tag, vinduer og varmeanlaeg. De driftsbesparelser, der
forventes opnaet ved udskiftning/renovering indarbejdes i beregningerne af huslejestigningerne, som
derved kan reduceres.

@konomi har udarbejdet nye huslejeberegninger, hvor der tages hgjde for rentestigninger og dermed
hgjere laneydelser. Desuden er der foretaget en revurdering af mulighederne for at nedsaette de arlige
henlaeggelser, og der ikke er rdderum for nedsaettelse.

Endelig er det lagt til grund, at der ikke kan gives tilskud fra dispositionsfonden til Prioritet 1 (tag,
vinduer og altandgre).

Resultatet i samme opstilling som ovenfor er:

Samlet gennemsnitlig, manedlig huslejestigning for prioritet 1: ca. kr. 930
Samlet gennemsnitlig, manedlig huslejestigning for prioritet 1 og 2: ca. kr. 1.740
Samlet gennemsnitlig, manedlig huslejestigning for prioritet 1, 2 og 3: ca. kr. 2.090

Dette er meget langt over de fgrste overslag. Det skyldes naturligvis dels stigende priser og renter,
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men szerligt de manglende muligheder for at nedszette henlaggelserne, hvilket bunder i, at der
igennem mange ar har vaeret henlagt for lidt til at sikre det ngdvendige vedligehold.

De nye beregninger vil blive drgftet med afdelingsbestyrelsen pa mgde d. 8. august.
Pa mgde med afdelingsbestyrelsen d. 8. august 2022 blev det besluttet at arbejde videre med at
kvalificere projektmaterialet og budgettet/huslejekonsekvenserne frem mod et ekstraordinzert

afdelingsmgde eller evt. til behandling pa det ordinzere afdelingsmgde i 2023.

Savel tage og vinduer er i darlig forfatning, og udskiftning forventes ikke at kunne udskydes til
gennemfgrelse senere end 2025.

Efter Carina Hedevangs fratraeden, har Erhardt overtaget projektledelsen.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 — intet til referat.

2023.11.28:

Det er nu ngdvendigt at igangsezette en plan for udskiftning af tag, vinduer og dgre i afdelingen, da
disse bygningsdele er nedslidt og ikke laengere kan driftes pa forsvarlig vis.

Renoveringen er pd DV-planen til udfgrelse i 2025, hvor afdelingen vil have behov for at optage en lan
pa anslaet 20 mio. kr.

Afdelingsbestyrelsen er inviteret til et mgde med projektafdelingen i Igbet af december 2023 for at
drgfte situationen, og det forventes at projekteringsarbejderne igangsaettes i 2024.

2024.01.04:

Der er aftholdt mgde med afdelingsbestyrelsen d. 19. december, hvor behovet for renovering blev
drgftet. Der var udbredt enighed om, at der er et stort behov, og samtidig en forstdelse for, at en
huslejestigning er uundgaelig for at rette op pa vedligeholdelsesefterslaebet pa seerligt vinduer og tage.

Der arbejdes frem mod fremlaeggelse af et forslag pa det ordinzere afdelingsmgde i foraret, og der
planlaegges en mgderaekke med afdelingsbestyrelsen frem mod dette.

2024.05.02:

Der afholdes afdelingsmgde den 29. maj 2024.

| budgettet er indeholdt savel de helt ngdvendige arbejder (nyt tog og nye vinduer) samt
hensigtsmaessige arbejder (aftraek fra kgkkener 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 ansldet 20 mio.).

Hvis budgettet vedtages, igangseettes forberedende arbejder, herunder udbud af radgivningsarbejdet.
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2024.05.30:
Budgettet blev vedtaget pa afdelingsmgdet d. 29. maj 2024.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.06.27 — opsamling:

Pa afdelingsmgdet blev det med budgettet for 2025 vedtaget at igangsaette udskiftning af tag, vinduer
og terrassedgre, renovering af trappeopgange og etablering af udsugning.

Projekteringen udbydes i efteraret 2024, og licitation pa entreprisearbejderne forventes gennemfgrt i
2. halvar 2025.

En del af vinduerne leveres som "ventilationsvinduer”, der sammen med aftraek sikrer ventilering af
boligerne.

Per Ohms forespurgte om der var filter i ventilationsvinduerne.
Det er undersggt, og der sidder et filter i bunden af vinduet. | den vinduestype, der er undersggt,
kraever det ikke udskiftning, men lejlighedsvis afvaskning, hvilket nemt kan ggres af beboerne.

2024.08.08:
Projektet har et omfang der betyder, at projekteringsopgaven skal i EU-udbud.

EU-udbuddet planlaegges gennemfgrt i Igbet af efteraret 2024, sa projekteringsarbejdet kan
pabegyndes inden udgangen af 2024.

2024.09.04:
Punktet flyttes til Igangvaerende projekter.

2024.10.30:
Ved fornyet gennemgang af radgiveropgavens omfang, er det vurderet, at honoraret ikke vil overstige
graensevaerdien for EU-udbud, og udbuddet gennemfgres derfor som nationalt udbud.

Tilbuddene vurderes pa flere parametre, herunder pris, forslag til opgavelgsning og bemanding. Efter
modtagelse af tilbud gennemfgres et forhandlingsforlgb med hver af tilbudsgiverne, primaert for at
sikre, at de har forstaet opgaven og AABs krav og gnsker til radgivers ydelser og indsats korrekt.

Derefter far tilbudsgiverne mulighed for at indlevere reviderede tilbud, som laegges til grund for
endelig beslutning om hvem der skal have opgaven.

Folgende fire radgivningsfirmaer er inviteret til at afgive tilbud:

e DAI

e Dreyer Arkitekter

o P+P Arkitekter

e Johansen & Rasmussen

Tilbudsfristen er den 31. oktober 2024. Forhandling gennemfgres i fgrste halvdel af november, og
endelig aftale forventes i starten af december 2024.

2024.12.10:

Fglgende fire radgivningsfirmaer har afgivet tilbud:
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e DAl

e Dreyer Arkitekter

e P+P Arkitekter

e Johansen & Rasmussen

Radgiverne har praesenteret deres tilbud og tilgang til opgaven pa mgder hos AAB. De er herefter
blevet opfordret til at revidere deres tilbud. Efter denne anden tilbudsrunde fremstod tilbuddet fra DAI
som det pkonomisk mest fordelagtige og DAI er blevet tildelt opgaven.

Det er blevet muligt at foretage destruktive undersggelser i en fraflyttet lejlighed, sa radgiveren kan
minimere uforudsete udgifter.

2025.01.27
Adgang til prgvelejlighed udskudt til 28/2 2025
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Afdeling 19 Vorrevangsparken (nye brugsvandsinstallationer og nyt varmeanlaeg)

Der er planlagt udskiftning af brugsvandsanlaegget i 2025, og det er indarbejdet i DV-planen.
Der er endvidere pa afdelingsmgdet besluttet, at varmeanlaegget skal udskiftes.

Der er afholdt licitation pa begge opgaver, og de vedtagne budgetter er desvaerre langt
overskredet. Der er indkaldt til ekstraordinaert afdelingsmgde den 14. november kl. 17.30.

2025.01.27
Pa afdelingsmgde 14/11 besluttedes kun at udskifte brugsvandsanlaeg.
Projektet er i gang og forventes feerdig februar 2026

Projekter under forberedelse:
Ingen zndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

Afdeling 66 Skzering Baek (etape 2 - ca. 90 familieboliger)
AB har i juni 2019 udskrevet en offentlig arkitektkonkurrence om etape 2.

Der var frist for indlevering af forslag d. 10. oktober 2019.
Ved fristens udlgb var der indkommet i alt 56 forslag.

Forslagene blev bedgmt af en dommerkomité bestaende af AABs byggeudvalg, direktgr,
projektchef og projektleder (Eva Serup) foruden 3 eksterne arkitektfagdommere.

Desuden szerlige radgivere for dommerkomitéen, herunder AABs gkonomichef, driftschef og
udlejningsleder samt arkitekt Trine Birk fra Tilsynet med stgttet byggeri i Aarhus Kommune.
(som aflgser for stadsarkitekt Stephen Willacy).

Der er afholdt mgder i dommerkomitéen d. 31/10, d. 8/11, d. 14/11 og den 10/12.
Pa de tre fgrste mgder foretages bedgmmelsen, men det sidste m@gde afholdes med henblik pa at
godkende og underskrive bedgmmelsesrapporten.

Resultatet blev offentliggjort d. 16. januar 2020, hvorefter AAB har indgaet aftale med vinderen om
udarbejdelse af designmanual og lokalplan for omradet.

Realiseringen af 2. etape er pt. ikke tidssat, men der forventes opnaet kvote nar godkendt lokalplan
foreligger.

Byggeudvalget besluttede, at realiseringen af etape 2 ikke ma forceres — det vil sige at der bgr ga
ikke mindre end ca. 5 ar fra ibrugtagning af etape 1 til ibrugtagning af etape 2.

Bedgmmelsen blev afsluttet pa mgdet i dommerkomitéen d. 14. november 2019, og der er udpeget

1., 2. og 3. preemie samt enkelte indkgb. Dommerkomitéens betaenkning er under feerdigggrelse til
endelig underskrift pa mgde d. 10. december.
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Vinderne offentligggres ved et arrangement d. 16. januar 2020.

Vinderen af konkurrencen er udpeget og offentliggjort ved arrangement hos AAB d. 16. januar
2020. Naeste skridt bliver igangsaetning af samarbejde med vinderen om viderebearbejdning af
forslaget til et egentlig plangrundlag i form af en lokalplan for omradet.

Der er aftalt opstartmgde om lokalplanarbejdet d. 10. marts 2020. Godkendt lokalplan forventes at
foreligge i 2. halvar 2021.

Der er gennemfgrt opstartmgde med radgiverne d. 10. marts 2020, og der er fastlagt en
arbejdsplan for det fortsatte arbejde med henblik pa endelig godkendt lokalplani 2. halvar 2021.

Byggeudvalget gav udtryk for, at det havde vaeret en spandende og givende proces, som har
resulteret i et rigtig godt resultat.
Lignende proces overvejes ogsa anvendt ved fremtidige projekter.

Der er afholdt det fgrste projekt(skype-)mg@de den 16. april, og der er fastlagt en proces frem mod
lokalplan. Aarhus Kommune er blevet varslet om at vi gnsker en lokalplanproces opstartet, men
den er fortsat ikke i gang i det kommunale system, og det forventes f@rst efter sommerferien.

Byggeudvalget pointerer, at processen ikke er tidsmaessig presserende, idet etape 1 gnskes godt i
drift inde der sgges kvote til etape 2.

Pa grund af udlejningsproblemerne besluttede byggeudvalget, at etape 2 opdeles i to, sa det
undgas, at der sendes for mange boliger pa markedet pa en gang.

Aarhus Kommune har varslet, at der arbejdes med nye afstandskrav til Skeering Baek, men at det
fortsat udestar.

Vi har derfor midlertidigt sat lokalplanprocessen i sta, indtil forholdet er afklaret fra Aarhus
Kommunes side.

Taget til efterretning af byggeudvalget med den bemaerkning, at der er god tid til realiseringen
bliver aktuel.

AAB har anmodet om et mgde med sagsbehandler og dennes chef med henblik pa at fa en afklaring
pa lokalplanprocessen. Primeert drejer det sig om forhold, hvor forskellige forvaltninger/afdelinger
giver modstridende oplysninger. Samtidig sendres Igbende de kommuneplanrammer, som var
geldende da projektkonkurrencen blev gennemfgrt, hvilket betyder, at den bebyggelsesplan, der
er udarbejdet, gentagne gange har mattet justeres f.s.v.a. bl.a. bygningshgjder, bebyggelseslinje i
forhold til baekken samt placering og udstraekning af stgjvolden mod Grenave;.

Der har d. 4. april 2022 veeret afholdt mgde med Aarhus Kommune om behandlingen af
lokalplanen.

Det er blevet aftalt, at der afholdes en faelles besigtigelse pa stedet med deltagelse af AAB samt
repraesentanter for Aarhus kommunes planafdeling samt naturforvaltningen. Hensigten med mgdet
er at opna en fzelles forstaelse for omradets fremtidige karakter, og pa den baggrund fastlaegge de

relevante retningslinjer. Besigtigelsen er ikke tidsmaessigt berammet.
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Taget til efterretning af Byggeudvalget.

Aarhus Kommune har meddelt, at sagsbehandleren pa lokalplanen er sygemeldt antagelig for en
leengere periode, og at kommunen ikke har tilstraekkelige ressourcer til at udpege en anden
sagsbehandler. Lokalplanprocessen er derfor midlertidigt stillet i bero.

Ved Eva’s fratraeden er sagens videre behandling overdraget til Erhardt.

Aarhus Kommune har meddelt, at lokalplanen skal overholde retningslinjer for afstand til baekken
m.v., som er en skeerpelse af de krav, der var gaeldende, da konkurrencen blev gennemfgrt.

Vi har derfor mulighed for enten af prgve at bearbejde vinderprojektet yderligere med den
konsekvens, at byggemuligheden med stor sandsynlighed begraenses vaesentligt, eller at falde
tilbage pa den gamle lokalplan.

Dette gnskes drgftet pa byggeudvalgsmgdet d. 7. februar.

Byggeudvalget gnsker primaert af prioritere kvalitet frem for kvantitet, og ser helst at der kan
arbejdes videre med en ny lokalplan, der indarbejder det vindende konkurrenceprojekt i videst
muligt omfang.

Som grundlag for en endelig beslutning udarbejder Projekt til neeste byggeudvalgsmgde en
konsekvensberegning for boligantal og gkonomi.

Den samlede byggemulighed for etape 1 og etape 2 var forudsat til 17.620 m?, hvoraf de 8.770 m?
er opfgrt i etape 1. Der var sdledes forudsat en samlet bebyggelse i etape 2 pé 8.850 m?2.

Projektet erhverver grunden fra AAB til en pris svarende til kr. 2.200 pr. m? pr. m? boligareal
beregnet pa grundlag af den forudsatte byggemulighed pa i alt 17.620 m2. Den samlede
grundkegbesum for etape 2 kan sdledes opggres til 8.850 m? a kr. 2.200 = kr. 19.470.000.

Dertil kommer et udlaeg fra Dispositionsfonden til andel af feelleshus, andel af bro, regnvandsbassin
og konkurrenceafholdelse pa i alt kr. 9.850.000, der skal afholdes af budgettet/rammebelgbet for
etape 2.

Det samlede belgb, der skal afholdes af etape 2 for grund og udlaeg er altsa kr. 29.320.000.
Ved den forudsatte byggemulighed pa 8.850 m? svarer dette til kr. 3.313 pr. m? boligareal.

Med de nye retningslinjer fra Aarhus Kommune forventes det at den samlede byggemulighed i
etape 2 reduceres med 20%, hvilket giver et samlet boligareal pa 7.080 m? i stedet for 8.850 m2.

Det belgb, der skal afholdes til AAB er dog fortsat det samme (kr. 29.320.000).
Det betyder, at der pr. m? boligareal skal afholdes kr. 4.141 svarende til er merpris pa kr. 828 pr. m?

boligareal.
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Samlet set indebarer det, at det samlede belgb, der er til radighed til selve byggeriet reduceres
med ca. kr. 5.860.000 eller ca. kr. 80.000 pr. bolig.

En bebyggelse i overensstemmelse med principper/kvaliteter i det vindende projekt vurderes, til
trods for den reducerede byggesum der er til radighed pr. bolig, at vaere gkonomisk gennemfgrlig.

Pa baggrund af konsekvensberegningen er det fortsat byggeudvalget indstilling, at projektet skal
planlaegges med henblik pa i videst muligt omfang at realisere det vindende projekt fra
arkitektkonkurrencen.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 —intet til referat.

2024.04.05:

AAB har fra en privat udvikler modtaget et kgbstilbud pa arealet mellem Skaering Baek og Grenaavej
paialt kr. 15.000.000.

Belgbet er ikke tilstreekkelig hgjt til at deekke de skonomiske udlaeg AAB har foretage dels i
forbindelse med erhvervelsen af jorden, dels i forbindelse med udvikling af arealet (konkurrence og
lokalplan) og dels i forbindelse med realisering af etape 1.

Etape 3 (erhvervelse af ny grund i Skaering)

AAB har indgdet betinget kpbsaftale. Aftalen er betinget af at der tilvejebringes godkendt lokalplan.
Kgbsprisen er aftalt til kr. 3.135 pr. m? byggeret svarende til kr. 8.778.000 ved 2.800 m? byggeret.

Lokalplanarbejdet er igangsat.

Aarhus Kommune har nu langt om leenge udpeget en sagsbehandler, og der afholdes fgrste mgde
med kommunen inden sommerferien 2020. Lokalplanen kan dog naeppe forventes feerdig og
vedtaget fgr tidligst sommeren 2021.

Lokalplanarbejdet pagar.

Aarhus Kommune har i forbindelse med lokalplanarbejdet forlang belyst en raekke forhold omkring
bl.a. flagermusbestand i omradet, fredet beplantning, muligt levested for oddere m.v.

Samtidig har kommunen udlagt en zone pa 25 meter pa hver side af bakken, hvor der ikke ma
bebygges. Dette giver ikke i sig selv problemer i forhold til AABs byggemuligheder, men for seerligt
én af de private parter, indebaerer det et problem. Der drgftes et muligt mageskifte, der ikke
begraenser AABs byggemuligheder, men som giver ejendomsret over et grundstykke langs baekken.

Pa forespgrgsel fra byggeudvalget blev det oplyst, at den indgaede grundkgbsaftale er betinget af,

at AAB kan opna en samlet byggemulighed pad minimum 2.800 m?2. Opnas dette ikke, kan AAB
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udtraede af aftalen.
Lokalplanradgiver har udarbejdet et oplaeg til bebyggelsesplan, der tager hgjde for evt. mageskifte.

AAB har vurderet, at forslaget ikke i tilstraekkeligt omfang tager hgjde for at sikre AABs
byggemuligheder, og har derfor forkastet forslaget.

Der er udarbejdet et nyt forslag, som blev preesenteret pa mgde d. 29. november 2021. Det nye
forslag imgdekommer AABs gnsker.

Forslaget blev drgftet pa byggeudvalgsmgdet og accepteret af byggeudvalget.

Der afholdes mgde om lokalplanen med Aarhus Kommune, radgiver og de gvrige grundejere d. 7.
februar 2022. AAB repraesenteres pa mgdet af Eva Seerup, da MST holder ferie.

Pa mgdet annoncerede Aarhus Kommune en ny praksis, der indebaerer, at det grundareal der
anvendes til vej eller som ligger indenfor fredningsareal mod bakken ikke ma indga i beregningen
af bebyggelsesprocenten.

Det betyder, at den samlede bebyggelsesmulighed i lokalplanomradet reduceres vaesentligt og
maske i en grad, der umuligggr et rentabelt byggeri.

Der afholdes mgde mellem de grundejere, der indgar i lokalplanarbejdet med henblik pa at drgfte
konsekvenserne.

| lokalplanarbejdet har der hele tiden vaeret arbejdet med at der skulle vedtages et tilleg til
kommuneplanen, der muligggr inddragelse af ca. 3.000 m? grundareal i byzone. Dette areal ligger
indenfor den matrikel, AAB har indgaet betinget kgbsaftale om.

Aarhus Kommune har tidligere betragtet dette som en formalitet, men har umiddelbart sendret
opfattelse, saledes at de betvivler muligheden for inddragelse af de 3.000 m? i byzone.

Safremt Aarhus Kommune konkluderer, at inddragelse i byzone ikke kan ske, falder grundlaget for
AABs aftale bort.

Sagsbehandleren pa lokalplanen er den samme som pa etape 2. Uagtet AAB ikke har modtaget
underretning herom, antages det, at lokalplanarbejdet midlertidigt stilles i bero.

Aarhus Kommune har genoptaget sagen. De har afvist at inddrage de ca. 3.000 m? i byzone, og de
kan derfor ikke indga i beregningen af bebyggelsesprocenten. Det betyder umiddelbart, at den
matrikel, AAB har betinget aftale om at kgbe, kun giver mulighed for opfgrelse af ca. 2.200 m?
boligbyggeri svarende til ca. 24 boliger. Dermed er betingelsen i kgbsaftalen ikke opfyldt, og AAB
kan udtraede. MST har forespurgt en af de andre lodsejere om muligheden for at erhverve et areal,
der vil give mulighed for at opfgre det gnskede antal boliger. Pt. uafklaret.

Pa baggrund af ovenstaende er projektet lukket ned.

Efter seneste bestyrelsesmgde er de gvrige lodsejere vendt tilbage med et tilbud til AAB om
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erhvervelse af tilstreekkelig jord til at opfylde betingelserne i den betingede kgbsaftale.

MST redeggr pa byggeudvalgsmgdet d. 7. februar 2022 for indholdet og perspektiverne i tilbuddet
til drgftelse pa mgdet.

MST fremlagde en bebyggelsesplan, der muliggagr opfgrelse af i alt 32 boliger.

Byggeudvalget besluttede at imgdekomme tilbuddet fra de gvrige lodsejere under forudsaetning af,
at AAB alene betaler for det boligareal, der hensigtsmaessigt kan indpasses pa grunden, uagtet at
den beregnede byggemulighed (30%) af grundarealet) derved ikke udnyttes fuldt ud.

Det er aftale med de @vrige lodsejere, at omradet syd for baekken udelukkende bebygges af AAB,
som ogsa bliver eneste fremtidig grundejer med tilkgrsel fra syd (Ega Mgllevej). Det er en vaesentlig
forbedring fra tidligere oplaeg, hvor der var felles tilkgrsel.

Arbejdet med lokalplanen fortsaetter med henblik pa at fgrste udkast ligger klar omkring 1. maj
2023.

Det blev besluttet, at MST lader udarbejde det ngdvendige kontraktmateriale til ny betinget
kgbsaftale pa samme vilkar som den tidligere indgaede, med henblik pa at erhverve det ngdvendige
areal fra anden lodsejer.

Det fgrste lokalplanudkast er indsendt til Aarhus Kommune primo maj 2023.
Endelig vedtaget lokalplan forventes fgrst at foreligge i Igbet af minimum et ar — dvs. inden
sommerferien 2024.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 — intet til referat.

2023.11.28:
Der foreligger nu en bebyggelsesplan, som er forhandlet med og indsendt til Aarhus Kommune til
endelig godkendelse. Nar godkendelsen foreligger, faerdigggres lokalplanen til politisk behandling.

Pa grund af Aarhus Kommunes restriktive tilgang til respektafstande og inddragelse af
landzoneareal, har det ikke veeret muligt at opna et bebyggelsesomfang som oprindeligt forventet.
Den foreliggende bebyggelsesplan giver mulighed for etablering af i alt 26 boliger med et samlet
areal pa 2.560 m?, hvilket vurderes at vaere tilstraekkeligt til at realisere byggeriet pa gkonomisk
forsvarlig vis, da grundkgbesummen er ikke fast, men reguleres i forhold til det boligareal,
lokalplanen giver mulighed for.

2024.01.04
Aarhus Kommunes planafdeling er endnu engang vendt tilbage med skeerpede krav, der kan have
som konsekvens, at bebyggelsen ma reduceres med en bolig eller to.

68



Der afholdes m@gde med Aarhus Kommune d. 5. januar med henblik pa at finde en samlet
planlgsning som kan danne grundlag for en bindende aftale.

2024.01.30:

| samarbejde med lokalplanradgiveren Arkitema, er det lykkedes at finde frem til en plan, der
tillader de 2.560 m? boligbebyggelse, og som Aarhus Kommune tilsyneladende kan acceptere.
Udarbejdelsen af selve lokalplanen igangsaettes derfor, og forventes at kunne fremlaegges i offentlig
hgring i september/oktober 2024 med endelig vedtagelse i foraret 2025.

2024.12.10:

Siden seneste opdatering af dette punkt 2024.01.30 har der veaeret arbejdet pa at fa en
regnvandshandteringsplan for hele lokalplanomradet godkendt i Aarhus Kommune.
Regnvandshandteringsplanen er ikke ngdvendig af hensyn til AABs projekt, da vi vil have mulighed
for at nedsive regnvandet indenfor matriklen, men da AABs projekt indgar i en stgrre lokalplan, har
vi mattet afvente denne afklaring.

Regnvandshandteringsplanen er nu godkendt, og selve lokalplanarbejdet igangsat.

Da lokalplanen ikke forventes at skulle godkendes i Byradet, anslar planafdelingen af den kan vaere
endeligt godkendt i november 2025. Derefter erhverves grunden i overensstemmelse med aftalens
vilkar.
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Afdeling 35 Trillegarden (forberedelse for Landsbyggefondstgttet helhedsplan)

Afdelingens gardhavehuse har igennem flere ar vaeret plaget af skimmelproblemer szerligt i
gardhavehusene. Der foreligger nu en bygningsrapport der viser, at der er en lang raekke forskellige
byggefejl og byggeskader, der betyder, at der er fugt i mange af disse boliger. Disse skader skal
udbedres for at bringe afdelingen til en acceptabel standard.

Der er afholdt mgde med afdelingsbestyrelsen om problemstillingen, og det er besluttet ikke at
igangsaette afdelingsmgdets beslutning om at udskifte indvendige dgre og karme for ca. 12 mio. kr.
indtil der foreligger en samlet plan med tilhgrende gkonomi for renovering af boligerne.

Rambgll er engageret til at lave en registrering af samtlige gardhavehuse for konkret at identificere
de problemer, der skal udbedres samt forslag til udbedring og gkonomioverslag. Rapporten
foreligger ultimo 2019.

Projekt har foretaget termografisk fotografering af tilfaeldige udvalgte boliger. De viser stort set alle
problemer med alvorlige kuldebroer primzaert for oven og for neden pa facaderne, hvilket giver treek
pa grund af kuldenedfald langs veeggene samt kolde gulve.

Nar rapporten fra Rambgll foreligger, traeffes beslutning om den videre proces.

Der foreligger en rapport fra Rambgll. Rapporten viser overordnet, at gardhavehusene —i alt sma
200 boliger — er i en ringe forfatning bade vedligeholdelsesmaessigt og pa grund af oprindelige
byggeskader og skader i forbindelse med senere renoveringer.

Problemerne med gardhavehusene skyldes vandindtraengning og kuldebroer. Som udgangspunkt vil
det vaere muligt at reducere fremtidig vandindtraengning dels gennem forgget drift, dels ved
udbedring af byggeskader og dels ved omlaegninger af terraenet i kombination med gget draen.

Dog vil der fortsat vaere problemer med manglende/ufuldstaendig fugtspeerre i de murede facader.

Kuldebroerne vil derimod veere vanskelige at komme til livs, da de i stort omfang skyldes delvis
manglende hulmursisolering i de murede facader.

Endelig er der brandforhold som skal lovligg@res.

Rapporten peger pa en raekke arbejder, der kan reducere problemerne vaesentligt, men som dog
ikke fuldsteendigt kan eliminere dem.

Arbejderne er opdelt i 6 etaper, som kan Igses hver for sig.

Etape 1 omfatter en oprettende drift pa tagrender, nedlgb, skotrender, tagbrgnde m.v., som vil
reducere problemerne med vandindtraengning ved at sikre, at vandet bortledes i stgrre omfang,
end det er tilfeldet i dag.

Denne etape har omkostninger pa anslaet kr. 2.000.000.
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Etape 2 omfatter lovligggrelse af brandforhold, og indebaerer at alle brandskel i tagrum skal
forhgjes og sluttes af taeet mod underside af tagbelaegningen.
Denne etape har omkostninger pa anslaet kr. 8.000.000.

De gvrige 4 etaper omfatter i overordnede traek de murede facader, beleegninger og fundamenter,
lette facader pa havesiden og regulering af terraen.

Disse 4 etaper har omkostninger pa anslaet ca. 115.000.000, hvoraf den stgrste enkeltpost er
udskiftning af lette facader pa havesiden, der anslas til alene at udfgre ca. 75.000.000. Dette er dog
ogsa det arbejde, der vurderes at have den stgrste samlede effekt i forhold til at forhindre
indtraengning af vand.

Byggeudvalget besluttede, at etape 1 og 2 snarest bgr gennemfgres.

Projekt foretager en vurdering og prioritering af de gvrige 4 etaper, hvor der tages udgangspunkt i
en samlet vurdering af gkonomi og effekt, bade pa kort og lang sigt.

Rapporten er fremsendt til afdelingsbestyrelsen, og der er aftalt mgde med afdelingsbestyrelsen d.
9. marts 2020.

Efter mgdet udarbejder Projekt oplaeg til handlingsplan til drgftelse med Byggeudvalget og
afdelingsbestyrelsen. Projekt samarbejder med @konomi om vurdering af de gkonomiske
konsekvenser.

Der har vaeret afholdt mgde med afdelingsbestyrelsen. Arbejdet med handlingsplanen er endnu
ikke igangsat, men opstartes snarest muligt nar situationen forarsaget af coronavirus nsermer sig en
normalisering.

Arbejderne med Etape 1 og Etape 2 bgr igangsaettes snarest.
Derefter skal handlingsplanen afstemmes med Byggeudvalget og afdelingsbestyrelsen, herunder de
gkonomiske konsekvenser.

MST deltager pa anmodning fra afdelingsbestyrelsen i afdelingsmgde (forventet 2. september
2020), hvor der gives en redeggrelse for planerne.

Byggeudvalget anmodede Projekt om at igangsaette Etape 1 og Etape 2 sa hurtigt som muligt.
Endvidere gnskes Igbende status pa fremdriften.

Der er aftalt mgde med Servicecenter Vest d. 4. august med henblik pa igangsaettelse af Fase 1, og
der er indgaet aftale med Rambgll om udarbejdelse af arbejdsbeskrivelse for Fase 2 med henblik pa
udbud/licitation.

MST har afholdt m@gde med Servicecenter Vest, der gennemfgrer rensning af tagrender m.v.
("Etape 1”) som led i den normale drift i Ipbet af efteraret 2020. Det er aftalt, at skader, der
konstateres under arbejdet, udbedres. Opgaven ligger hos servicecentret.

Etape 2 omfattende brandsikring igangszettes snarest. Byggeudvalget besluttede at det indstilles, at
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50% af omkostningerne til dette arbejde afholdes af afdelingen, og 50% af tilskud fra
Dispositionsfonden. MST fremsender ansggning om tilskud pa kr. 4.000.000 til behandling pa
bestyrelsesmgde d. 8. september 2020.

Etape 3-6 omfattende bl.a. udskiftning af lette facader og en st@rre terreenregulering er gkonomisk
belastende, og det skal naermere undersgges, om det kan gennemfgres med stgtte/lan fra
Landsbyggefonden.

MST indkalder afdelingsbestyrelsen til en drgftelse om dette.

Der er aftholdt m@gde med afdelingsbestyrelsen d. 8. oktober 2020.
Afdelingsbestyrelsen bakker op om projektet, og der igangszettes forarbejder til en
Landsbyggefondsstpttet helhedsplan.

Der fremsendes ansggning til dispositionsfonden om at deekke omkostningerne til forarbejderne
indtil tilsagn fra landsbyggefonden foreligger. Opnas der tilsagn indgar omkostningerne i den
samlede projektgkonomi og tilbagebetales til dispositionsfonden.

Mikkel Olesen er udpeget som projektleder og Rambgll tilknyttes som radgiver i forbindelse med
gennemfgrelse af forarbejderne.

Ansggning til dispositionsfonden om udlaeg til deekning af omkostninger til forarbejder fremsendes
til behandling pa organisationsbestyrelsesmgde d. 8. december 2020.

Der er tidligere fra dispositionsfonden givet en bevilliget til forundersggelser af bygningerne. Der er
fortsat midler pa denne bevilling, som anvendes til fgrste fase af planleegningen af helhedsplanen,
som forlgber frem til sommeren 2021.

Endeligt skema A forventes, om alt gar godt, af foreligge sommeren 2024, og arbejderne igangsat i
sommeren 2026.

Der har vaeret problemer med Rambgll’'s bemanding af opgaven, som AAB har gnsket aendret.
Der afholdes nyt mgde med Rambgll’s nye projektledelse pa opgaven primo 2021.

Der har veeret afholdt opstartmgde med afdelingsbestyrelsen om processen for helhedsplanen.
Afdelingsbestyrelsen bakker op om tankerne om en landsbyggefondsstgttet helhedsplan, og der
forventes et godt samarbejde i den videre proces.

Etape 1 (rensning og reparation af tagrender og nedlgb) pagar.

Etape 2 (brandskel i tagrum pa gardhavehuse og raekkehuse) igangsaettes med et pilotprojekt d. 11.
januar 2021, for at afprgve og finde den bedste arbejdsgang.

Nar denne er fundet, udbydes arbejderne pa de resterende huse — forventeligt i Igbet af marts
2021. Etableringen af brandskel forventes gennemfgrt inden udgangen af 2021.

Der er fortsat skimmelproblemer i en del boliger i afdelingen. Helhedsplanen har bl.a. til formal at
minimere de bygningsmaessige forudsaetninger for skimmel, men der vil ga en arraekke inden dette
er gennemfgrt.

I mellemtiden foretages skimmelsaneringer som hidtil.
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Der afholdes mgde med afdelingsbestyrelsen om problematikken.

Der har den 23. februar 2021 vaeret afholdt et virtuelt mgde med afdelingsbestyrelsen.

Mgdet forlgb godt og i en meget konstruktiv dialog.

Projektet har opbakning i afdelingsbestyrelse, uagtet tidshorisonten i et Landsbyggefondsprojekt
kan vaere uhensigtsmaessig lang.

Pilotprojekt om brandskel i tagrum er afsluttet, og der planleegges pt. udbud af
entreprisearbejderne i Igbet af juni 2021.
Brandsikringen forventes igangsat efter sommerferien.

Der er gennemfgrt mgde med Rambgll om de forberedende arbejder til en helhedsplan med stgtte
fra Landsbyggefonden.

Fase 1 gennemfgres inden udgangen af 2021, hvor efter det vurderes, om der er basis for stgtte fra
Landsbyggefonden. | givet fald ivaerksaettes Fase 2, der omfatter udarbejdelse af et egentligt
forprojekt som grundlag for ansggning til Landsbyggefonden.

Der vil blive spgt om stgtte fra dispositionsfonden til daekning af omkostningerne til gennemfgrelse
af Fase 2 og efterfglgende faser indtil der foreligger godkendt Skema A fra Landsbyggefonden og
Aarhus Kommune. Safremt projektet opnar godkendelse, vil stgtten fra dispositionsfonden blive
tilbagefart.

Der har vaeret afholdt opstartmgde med radgiveren Rambgll, og der er nedsat en styregruppe for
projektet.

Det er aftalt med afdelingsbestyrelsen, at der afholdes et ekstraordinaert afdelingsmgde i efteraret
2021, hvor projektledelsen orienterer beboerne om projektet og besvarer spgrgsmal om den videre
proces m.v.

Det planlagte mgde afholdes ikke som et egentlig, besluttende mgde, men som et
orienteringsmgde, der skal forberede beboerne pa den forestaende proces.
Orienteringsmgdet er indkaldt til afholdelse onsdag d. 6. oktober 2012.

Mgdet blev afholdt i overensstemmelse med planen, og der var godt fremmgde. Der var mange
relevante spgrgsmal, og de fleste kunne besvares pa mgdet.

Naeste skridt er en spgrgeskemaundersggelse blandt beboerne, som skal supplere de statistiske
data om afdelingens beboersammensatning, byggeri m.v., og som skal tjene som grundlag for det
videre arbejde med at definere de overordnede bygningsmaessige og boligsociale behov for en
helhedsplan.

Arbejdet med etablering af brandskel i loftrum fortszaetter som planlagt.

Der blev den 12. januar 2022 afholdt statusmgde med deltagelse af radgiver (Rambgll) og AABs
projektleder og projektchef.

| den igangveerende Fase 1 udestar en besigtigelse af forskellige boligtyper, hvorefter der
udarbejdes en samlet rapport, der skal lsegges til grund for en vurdering af mulighederne for at
opna stptte fra Landsbyggefonden.
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Endelig afslutning af Fase 1 forventes i Igbet af foraret 2022.

Det anbefales at punktet fra naeste statusnotat opdeles i hhv. et punkt om helhedsplanen og et
punkt om den igangveerende udbedring af mangler pa brandskel.

MST orienterede om, at Fase 1 i forberedelserne for helhedsplanen forventes afsluttet, saledes at
den kan laegges til grund for beslutning om igangsatning af Fase 2 inden sommerferien 2022.

Fra naeste status adskilles igangvaerende og planlagte arbejder og forberedelsen for helhedsplanen i
saerskilte punkter, idet punkterne opdeles efter de etaper, der er anbefalet af Rambglls rapport fra
2020.

Der har den 12. maj 2022 veaeret afholdt mgde med radgiver, hvor den udarbejdede
bygningsrapport blev gennemgaet. Konklusionen pa indholdet var, at der er grundlag for at ga
videre med henblik pa at opna stgtte fra Landsbyggefonden til gennemfgrelse af en helhedsplan.
Radgiver tager indledende kontakt til Landsbyggefonden med henblik pa planlaegning af et mgde i
august 2022.

Der har umiddelbart inden sommerferien vaeret afholdt statusmgde med radgiver. De sidste
forundersggelser pa stedet udfgres i Igbet af august 2022, og der forventes at foreligge en rapport
til fremsendelse til Landsbyggefonden i Igbet af september 2022.

Derefter afventer vi en tilbagemelding af Landsbyggefonden, som tidligst kan forventes i Igbet af
foraret 2023.

Projekt informerer afdelingsbestyrelsen om status, sa afdelingsbestyrelsen kan orientere pa
afdelingsmgdet i august 2022.

| forbindelse med indsendelse af rapporten til Landsbyggefonden afholdes orienteringsmgde med
projektets styregruppe, ligesom den interne fglgegruppe i AAB orienteres.

Radgiver (Rambgll) har faerdiggjort den forelgbige rapport, som drgftes pa et mgde i uge 36 2022.
Som forventet ligger de klart stgrste problemer i gardhavehusene, mens der er mindre problemer i
raekkehusene og etageboligerne.

| Igbet af september 2022 afholdes tillige mgder med afdelingsbestyrelsen, styregruppen og AABs
interne fglgegruppe, inden rapporten fremsendes til Landsbyggefonden.

Efter byggemgdet er savel den nedsatte styregruppe som afdelingsbestyrelsen indkaldt til mgder d.
22. september 2022.

Styregruppemgde og efterfglgende m@gde med afdelingsbestyrelsen blev afholdt den 22. september
2022.

Styregruppen bestar foruden af AABs og radgivers projektledelse af afdelingsformand Hanne
Rasmussen, bestyrelsesmedlem Peter Kragballe, repraesentant for Tilsynet Thomas Kjeer Ravn samt
AABs direktgr og projektchef.
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Rapporten til Landsbyggefonden skal indeholde et afsnit om renoveringsstrategi for afdelingen. Den
drgftes pa et mgde mellem Projekt og radgiver d. 10. november 2022, hvor radgiver fremlaegger
forskellige muligheder.

Inden afsnittet faerdiggeres, skal det drpftes det byggeudvalget.

Der har vaeret afholdt mgde med styregruppen d. 29. november, hvor den videre proces blev
droftet. Fgrste ansggning til Byggeskadefonden forventes fremsendt i januar/februar 2023, idet vi
har afventet den nye direktgrs tiltreeden for neermere drgftelse af ansggningen.

Den fgrste ansggning til Landsbyggefonden foreligger i endeligt udkast.
MST orienterer pa byggeudvalgsmgde d. 7. februar 2022.

Byggeudvalget besluttede at ansggningen rundsendes til organisationsbestyrelsen.
Byggeudvalget gnsker, at der fremsendes ansggning om udlaeg fra dispositionsfonden til den naeste
fase til behandling pa bestyrelsesmgde d. 21. februar.

Vedr. udbedring af brandskel:
Udbedring af brandskel er afsluttet i gardhavehusene.

Der har d. 2. februar 2023 veaeret afholdt mgde med radgiver om udbedring af brandskel i
reekkehusene.

Der er fastlagt en metode, og der indhentes pris pa arbejdet. Der forventes at kunne indgas aftale
medio februar, hvorefter der varsles med 6 uger til opstart omkring 1. april 2023. Arbejdet
forventes afsluttet inden arets udgang.

Der er afholdt licitation som blev vundet af Egil Rasmussen A/S.
Prisen ligger inden for budgettet, og arbejderne igangsattes umiddelbart efter paske 2023.

Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 —intet til referat.

2024.01.04:
Etableringen af brandskel i raekkehusene er nu ogsa afsluttet, og brandsikkerheden lever derfor op
til standard.

Nu afventes tilbagemelding fra Landsbyggefonden for iveerksaettelse af naeste fase af
helhedsplanen, som skal resultere i udarbejdelse af den endelige ansggning til Landsbyggefonden,
herunder et uddybet forslag samt budget, finansieringsplan og beregning af huslejekonsekvenser

m.v.

2024.03.05:
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Landsbyggefonden er vendt tilbage med dato for besigtigelse af Trillegarden.
Besigtigelsen er fastlagt til den 21. marts 2024 kl. 13.45 — 15.15.

MST deltager og orienterer om besigtigelsen pa byggemgde med bestyrelsen samme dag kl. 16.00

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.03.21 — opsamling:

Fgrste 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 stptte
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.

Stgtten til et projekt gives ikke som et kontant tilskud, men i form af stgttede — og dermed billige —
1an.

Derudover kan Landsbyggefonden beslutte, at afdelingen skal modtage et driftstilskud, der skal
sikre, at huslejeniveauet efter renovering ikke bliver sa hgjt, at det kan medfgre
udlejningsproblemer.

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

Der nedsaettes bl.a. et byggeudvalg bestdende af repraesentanter fra organisationsbestyrelsen og
afdelingsbestyrelsen.

2024.04.05:
Der er aftalt mgde med radgiver fredag d. 7. april. P4 mgdet aftales den videre fremdrift i projektet,
herunder tilvejebringelse af ngdvendig dokumentation til Landsbyggefonden.

2024.05.01:

Der er udarbejdet en overordnet plan for det videre arbejde frem mod afdelingsmgde og Skema A i
2. halvar 2026. Notat herom samt om organisering og implementering af anbefalinger baseret pa
evalueringen af helhedsplanen i afd. 25 forelaegges organisationsbestyrelsen pa bestyrelsesmgdet
d.7/52024.

Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.06.27 — opsamling:

Der arbejdes pa at tilvejebringe supplerende dokumentation for bygningernes tilstand til
Landsbyggefonden. Det drejer sig primaert om gardhavehusene, hvor der er store problemer med
fugt i konstruktionerne og deraf fglgende skimmeldannelser.

Sidelgbende med dette arbejder Aarhus Kommune med en samlet, bystrategisk udviklingsplan for
hele Herredsvang — det vil sige at ogsa afd. 37, 38 og 39 ogsa er omfattet. Aarhus Kommune har
drgftelser med Landsbyggefonden med henblik pa samarbejde om udviklingsplanen.

Aarhus Kommune har afholdt to orienterings- og debatmgdet med alle afdelingsbestyrelserne i
Herredsvang, hvor ogsa AABs projektledelse for helhedsplanen i afd. 35 og renoveringen i afd. 37 har
deltaget.
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2024.09.04:

Efter Mikkel Olesens fratreeden varetages projektledelsen indtil videre af Morten Strunge.
De supplerende bygningsundersggelser er igangsat, og forventes afsluttet og fremsendt til
Landsbyggefonden i Igbet af efteraret.

Processen med udarbejdelse af helhedsplan frem mod et afdelingsmgde ultimo 2026 igangsaettes
primo 2025. Processen vil indebare inddragelse af afdelings byggeudvalg (med repraesentation af
organisationsbestyrelsen) og afdelingens beboere.

2024.10 30:

Der er taget en reekke prgver i forskellige boligtyper, som skal bruges til analyser af miljgskadelige
stoffer som f.eks. asbest og tungmetaller samt tekniske undersggelser af gulvopbygning m.v. Der
udarbejdes en analyserapport, som fremsendes til landsbyggefonden inden arets udgang.

Fra 1. november 2024 varetages projektledelsen af Morten Strunge frem mod afstemning om
helhedsplanen pa afdelingsmgde forventeligt i foraret 2026.

2025.01.27

Den ngdvendige dokumentation for de byggetekniske problemer er udarbejdet og fremsendt til
Landsbyggefonden, som har godkendt det.

Naeste skridt i drgftelserne med Landsbyggefonden bliver omkring forhold, der kan begrunde en
omdisponering af planen for saerligt Trillegardens gardhavehuse. Der tages i den sammenhaeng initiativ
til et faelles mgde mellem AAB, Landsbyggefonden og Aarhus Kommune, da den endelige Igsning ogsa
skal implementeres i kommunens bystrategiske plan for hele Herredsvang, herunder szerligt
infrastrukturen.

Dette drgftes naeste gang pa et mgde med Aarhus Kommune d. 6. februar 2025.

Projektledelsen afholder mgde med afdelingsbestyrelsen og organisationsbestyrelsens medlemmer af
projektets byggeudvalg d. 28. januar 2025.
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Afdeling 48 Brohaven (helhedsplan)

Afdelingen har i en arraekke lidt under byggeriets ringe kvalitet, og det forekommer uomgaengeligt at
bygningerne indenfor overskuelig tid ma totalrenoveres/nedrives.
Det anbefales derfor, at der igangseettes indledende arbejder med henblik pa en plan herfor.

Boligselskabet Civica i Odense er i feerd med ned nedrivning og erstatning af ca. 400 boliger af samme
type. Der kan evt. arrangeres besgg/besigtigelse.

Projekt afholder torsdag d. 8. september 2022 en afdelingsdag med studietur til Civica i Odense.

Afdelingen star overfor en raekke stgrre vedligeholdelsesarbejder de kommende ar. Efter DV-planen
skal der indenfor 5-6 ar investeres op mod 40 mio. kr., hvoraf der skal optages |an pa 30 mio. kr.

Problemstillingen gnskes drgftet pa byggeudvalgsmgdet d. 7. februar 2023.

Byggeudvalget besluttede, at administrationen skal ga i dialog med Landsbyggefonden om oprettelse
af en sag omhandlende nedrivning af de eksisterende boliger og opfgrelse af nye.

Der bgr (i prioriteret raekkefglge) undersgges fglgende muligheder:

1. Opfgrelse af en helt ny bebyggelse (ny bebyggelsesplan med flere boliger).
2. Opfgrelse af samme antal boliger som eksisterende, men med ny bebyggelsesplan.
3. Opfgrelse af nye boliger pa de eksisterende sokkelaftryk.

MOH og MST har afholdt mgde med afdelingsbestyrelsen med henblik pa at forberede det videre
arbejde, herunder orientering og drgftelser med beboerne.

MST retter henvendelse til Landsbyggefonden med henblik pa at fa abnet en sag.

Landsbyggefonden har bedt om at fa tilsendt en byggeteknisk redeggrelse for afdelingens tilstand.
Med henblik pa udarbejdelsen af denne, er der aftalt mgde med en radgiver, der har
forhandskendskab til afdelingen, hvor omfanget af og prisen for udarbejdelsen af den byggetekniske
redeggrelse skal drgftes.

2023.08.29:
Der har veeret afholdt mgde med radgiver (Stokvad), og der forsgges indhentet byggetekniske
rapporten fra andre boligorganisationer med tilsvarende bygninger (f.eks. ALBOA).

Til bestyrelsesmgdet d. 5. september 2023 er fremsendt ansggning om udlaeg fra dispositionsfonden
pa op til kr. 1 mio. til udarbejdelse af byggeteknisk rapport som fgrste fase af ansggning til

Byggeskadefonden.

2023.09.07 — referat:
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Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.09.26:

Vi har fra ALBOA faet tilsendt byggetekniske rapporter fra gennemgang af deres tilsvarende bygninger
i Vejlby Vest. Rapporterne er videreformidlet til vores radgiver, der pt. arbejder pa en byggeteknisk
redeggrelse til fremsendelse til Landsbyggefonden.

2023.10.25:
Der planlaegges afholdt opfglgende m@gde med afdelingen i slutningen af 2023.

Der gennemfgres destruktive undersggelse i en bolig i januar 2024, hvorefter den byggetekniske
rapport kan faerdigggres. Det er malsaetningen, at der kan fremsendes ansggning til Landsbyggefonden
i foraret 2024.

2023.10.30 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.11.28:
Der afholdes informationsmgde med afdelingens beboere d. 5/12 2023.

2024.01.04:
Et godt og velbesggt informationsmgde.

Den byggetekniske rapport forventes afsluttet i Ipbet af februar/marts 2024, nar det har veeret muligt
at udfgre destruktive undersggelser.

2024.04.05:

Det har endnu ikke vaeret muligt at udfgre de ngdvendige destruktive undersggelser, da den bolig, der
har vaeret til radighed, var renoveret for nylig og derfor ikke repraesentativ.

Der afventes adgang til anden bolig.

2024.05.02:
Der har den 2. maj 2024 vzret afholdt mgde med radgiver om den igangvarende undersggelse.
Den forelgbige konklusion er, at husene er godt vedligeholdt, og at beboerne i de huse, der er
undersggt, generelt har en adfeerd, der holder skimmelvaeksten 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
— seerligt 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.
Sammen med den gennemfgrte undersggelse og en opgdrelse af afholdte og forventelige
udbedringsomkostninger leegges det til grund for beslutning om den videre proces.
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Indsat fra M@gde om byggeprojekter 2024.06.27 — opsamling:

Der er udarbejdet en byggeteknisk rapport om afdelingen. Bygningerne har igennem arene vaert vel
vedligeholdte og er i fornuftig tilstand for bygninger af den konstruktioner.

Dog er de arbejdsmiljpmaessige forhold i krybekaeldrene meget problematiske, hvilket vil fordyre
nzert forestdende udskiftninger af installationer m.v. meget. Dertil kommer at
vedligeholdelsesudgifterne pa konstruktionerne er sa voldsomme og kraever sa store
laneoptagelser over de kommende ar, at det kan vaere gkonomisk uansvarligt at renovere frem for
at opf@re nyt.

Beboerne indkaldes til informations- og debatmgde i august 2024.
Mette Hvid Johannesen gnsker at deltage i mgdet, safremt der er mulighed for det.

2024.08.08:
Der er indkaldt til beboermgde tirsdag d. 27. august kl. 19.00. Forinden mgdet afholdes formgde
med afdelingsbestyrelsen.

2024.09.04:

Der blev afholdt beboermgde den 27. August med stort fremmgde.

Pa mgdet blev konklusionerne fra den bygningstekniske gennemgang forelagt for beboerne, og det
blev fastsldet, at bygningerne indenfor en overskuelig arreekke ma nedrives.

Det positive er, at bygningerne er i en fornuftig vedligeholdelsesstand, og at det vil vaere muligt at
drifte dem i en periode pa antagelig 8-10 ar inden de ma nedrives.

Derved er der god tid til at gennemfgre den beboerdemokratiske proces frem mod en
afdelingsbeslutning om en samlet helhedsplan, der kan opna stgtte fra Landsbyggefonden.

Der var overordnet forstaelse for den centrale problemstilling, men pa baggrund af mgdet ma det
ogsa konstateres, at der er et stort behov for Igbende inddragelse og orientering af beboerne med
henblik pa at imgdega utryghed om hvad der kommer til at ske.

Den bygningstekniske rapport offentligggres pa afdelingens hjemmeside.

Indsat fra Mg@gde om byggeprojekter 2024.09.26 — opsamling:

Der er rettet henvendelse til Landsbyggefonden med henblik pa at fa sagen oprettet til behandling.

2024.10.30:
Fra 1. november varetages projektledelsen af Morten Strunge frem mod Landsbyggefondens
besigtigelse og praekvalifikation af projektet forventeligt i foraret 2026.

2024.12.04:

Sagen er oprettet hos Landsbyggefonden. Naste skridt er at f& udarbejdet en egentlig ansggning til
Landsbyggefondens behandling. Ansggningen skal baseres dels pa den bygningsrapport, Stokvad
har udarbejdet, og dels pa en forelgbig helhedsplan, som Rambgll skal bista med at udarbejde.

Der planlaegges indgaet aftale med Rambgll inden jul, med henblik pa udarbejdelse og
fremsendelse af ansggning til Landsbyggefonden ultimo 2025. Som en del af denne proces
inddrages afdelingsbestyrelsen/byggeudvalget efter naermere aftale, der gennemfgres
beboermgder og udsendes beboerorienteringer Igbende.
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Hvis Landsbyggefonden godkender ansggningen, igangsaettes udarbejdelse af grundlag for
afstemning om planen pa et afdelingsmgde. Dette forventes at kunne finde sted i Igbet af
2027/2028 afhaengig af hvornar Landsbyggefondens godkendelse foreligger

2025.01.27

Der er indgaet aftale med Rambgll om radgivning i forbindelse med udarbejdelse stgtteansggning
til Landsbyggefonden. Denne forventes at kunne foreligge i Igbet af efteraret 2025.
Der er planlagt informationsmg@gde med afdelingens beboere til atholdelse den 2. april 2025.
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Ny sag: Afd. 38 Sandkasparken I og 39 Sandkasparken II

Afdelingernes i alt 53 raekkehuse er opf@rt af samme firma (Danalea) og efter samme grundprincip med
traekassetter som afdeling 48. Der gnskers derfor igangsat en byggeteknisk undersggelse af raekkehusene
for at konstatere, om der kan forventes samme byggetekniske og vedligeholdelsesmaessige problemer som
i afd. 48.

Afdelingsbestyrelserne er orienteret pa mgde den 22. januar 2025, og organisationsbestyrelsen er ansggt
om afholdelse af udleeg fra dispositionsfonden til de indledende undersggelser og evt. gvrige forberedende
arbejder.
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@konomisk forecast - senest opdateret 2025.01.27

Afdeling | Projektnavn Totalbudget |Forbrug d.d. |Forecast Afvigelse
5 Renovering af
kgkkenfaldstammer
6 Renovering af altaner 7.600.000 2.028.617 6.500.000 | 1.100.000
6 Belysning trapperum/kaelder 720.000 635.743 635.743 84.258
6 Udskiftning radiatorsystem 18.231.000 28.446 18.211.000 20.000
8 Omfugning af facader mv 12.390.000 9.047.279 12.288.600 101.400
11 Udskiftning af 3 tage 3.000.000 225.407 3.000.000 0
11 Fornyelse af murbindere 500.000 11.635 500.000 0
14 Renovering af faldstammer, bad
19 Nye brugsvandsinstallationer 18.476.663 350.611 18.476.663 0
20 Tag, vinduer m.v. 32.640.000 638.804 | 32.640.000 0
21 Tag og vinduer 16.844.000 28.097 16.844.000 0
22 Tage og vinduer mod gaden
22 Udskiftning af altandgre 5.000.000 1.435.083 4.883.875 116.125
24 Faldstammer 13.499.236 11.754.006 13.400.000 99.236
25 Klostervangen
28 Kloakrenovering
30 Facaderenovering, 900.000 383.003 900.000 0
forundersggelser
32 Radiatorudskiftning
34 Altanrenovering (maling) 12.400.000 209.698 12.400.000 0
34 Kloakrenovering
35 Trillegarden Helhedsplan 4.500.000 2.816.124 4.500.000 0
35 Trillegarden
35 Faldstammer i reekkehuse 400.000
37 Facader, vinduer mv 72.000.000| 71.838.973 72.000.000 0
38 Vinduesudskiftning 11.218.000 384.329| 11.016.283 201.717
41 Renovering af elevatorer 2.481.000 5.100 2.481.000 0
47 Nye belaegninger (indkgrsler)
48 Brohaven Helhedsplan 1.000.000 191.960 1.000.000 0
48 Brohaven
54 Tagudskiftning pa Etape 4
60 Udskiftning af elevatorer 1.160.000 16.217 1.160.000 0
60 Tagudskiftning karre A og D
60 Vinduesudskiftning
68 35 seniorvenlige boliger 81.442.000 9.704.400| 81.442.000 0
72 Facaderenovering mv 4.466.450 11.407 4.466.450 0
72 Garagedak + belaegning
74 Tagudskiftning
100 Bindesbgll-byen 466.847.000 | 467.973.133 | 467.973.133 |-1.126.133
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Projekter, der er lukket gkonomisk, er fjernet fra oversigten, ogsa selv om der fortsat kan vaere
bemaerkninger til projektet andetsteds i Statusnotatet. Projekter der er planlagt, men endnu ikke endelig
budgetteret, fremgar uden belgb.

@vrigt:

Ingen @&ndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

2024.05.02:

Kommissorium for byggeudvalg — nybyggeri

Organisationsbestyrelsen har besluttet, at der til nybyggerier bestdende af medlemmer af
organisationsbestyrelsen.

Stgrrelsen og sammensaetningen af byggeudvalg besluttes fra gang til gang.

Administrationen har udarbejdet oplaeg til kommissorium, der skal tiltreedes af organisationsbestyrelsen.

Div. kursusaktivitet

Afslutningsvis blev drgftet behov for kursusaktivitet for byggeudvalget/bestyrelsen vedr. byggesager samt
lovgivning og regler i forbindelse hermed.

Konklusionen blev, at der er behov for kurser ogsa pa andre omrader, og at der arbejdes videre pa en
kursusplan, herunder pa fastleeggelse af datoer.

Indsat fra Mg@gde om byggeprojekter 2024.03.21 — opsamling:

Afd. 23 Kridthgjparken — udskiftning af tag og vinduer m.v.

Efter projektets afslutning er der opstaet en stigning i antallet af skimmelangreb i boligerne.
Stigningen tilskrives umiddelbart en stgrre teethed af boligerne, som kraever aendret brugeradfeerd i form af
hyppigere udluftning samt undlade at stille mgbler m.v. helt teet op mod ydervaeggene.

Der er indgaet aftale med konsulent fra Teknologisk Institut om gennemgang af afdelingen med henblik pa
bedst muligt at imgdegar skimmelproblemerne.

Skimmelproblemer er en generel problemstilling for byggeri af den alder og type, og beboerne vejledes
Igbende om adfzerd til at img@dega problemerne. En generel gget oplysningsindsats om imgdegaelse af
skimmel blev drgftet.
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| ARBEJDERNES ANDELS BOLIGFORENING

>D
oo

januar 2025
MOH
Versionsnummer

Orientering fra administrationen

A. Som opfalgning pa, at Vorrevangen og Langenaes begge er optaget pa regeringens
lister som forebyggelsesomrader, er der indgaet de lovpligtige aftaler med Aarhus
Kommune om fleksibel udlejning, dvs. fortrin for ansggere i job eller uddannelse for
afdelingerne her.

Omfattet er i Vorrevangen afdelingerne 17 Vorrevangen |, 19 Vorrevangsparken og Niels
Ebbesens Gard og pa Langenaes 21 Langenaes |, 22 Langenaes Il og 29 Hgjhus
Langenaes. Det bemeerkes, at afdeling 08 Marselisgarden ikke er omfattet, pa trods af,
at den i praksis optreeder i samme boligomrade og indgar i Aarhus Kommunes
kategoriseringsmodel for Langenaes/Kirkedammen. Aarhus Kommune har imidlertid
vurderet, at afdelingens fine ventelistesituation og fa flytninger gar, at det ikke forelgbigt
synes sandsynligt at afdelingen bliver pavirket negativt.

Lovgivningen om forebyggelsesomrader betyder ogsa en vaesentlig begreensning i den
kommunale anvisning i omraderne.

B. Evalueringen af forsgget med at holde lukket én dag om ugen har veeret positiv, sdledes
at det har givet en veesentlig forbedret produktion. Imidlertid viste evalueringen ogsa, at
torsdag var uhensigtsmeessig grundet foraget pres pa fredagen og mange opgaver, der
ikke kunne nas til weekenden, sa frem over holder kundeservice og servicecentrene
lukket onsdag i stedet.

C. Som drgftet pa repraesentantskabsmgdet i juni, er der gennemfart en screening af
afdelingerne for legionella-risiko. Der kan principielt opsta problemer med legionella i alle
vandinstallationer, men der har veeret fokus pa at identificere de mest sarbare.

Den eneste afdeling, hvor installationen er seerligt sarbar, er i afdeling 25 Klostervangen,
hvor der er ganske lange cirkulationsslgijfer pa et etstrengsanleeg, der understgttes med
en gammel eltrace til opvarmning. Der er derfor dialog med afdelingsbestyrelsen om
sharest at installere et nyt legionellabekeempelsesanleeg i afdelingen.

Enkelte afdelinger er herudover under teettere opfalgning, herunder ved gennemgang af
ventiler m.m. i afdelingerne.

D. AAB har i 2024 opnaet en forrentning af obligationer, udlan mv. pa 4,54%. Den fordeler
sig med 2,95% i renteindtaegter samt 1,59% i kursregulering. Afdelingerne far en indtaegt
pa konto 202100 renteindtaegt pa resultatopgarelse pa 22,3 millioner samt 12,1 million
pa konto 401400 kursregulering.



Arets resultat for boligorganisationen forventes som tidligere anslaet i
kvartalsregnskaberne at blive et underskud pa 3,3 million. | dette underskud skal

modregnes forrentning af arbejdskapital, som ikke bliver bogfert, og det er pa 2 millioner,
sa det bogfarte underskud forventes at ende pa ca. 1,3 million.

E. Stillingen som kommunikationskonsulent er opslaet og forventes besat pr. 1. april 2025.

Indstilling

Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.
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| ARBEJDERNES ANDELS BOLIGFORENING

Mgdeplan for organisationsbestyrelsen

Dato
4. marts 2025

8. april 2025

6. maj 2025

3. juni 2025

12. juni 2025
12. august 2025

Mgde
Bestyrelsesmgde

Bestyrelsesmgde og
regnskabsmgde

Bestyrelsesmade

Bestyrelsesmgde

Repraesentantskabsmgde
Bestyrelsesmade

>D
L

27. januar 2025
KJU/MOH
Versionsnummer 99

Indhold

e Implementering af egenkontrol

e Politik for udbud og indkgb

o Sygefraveersstatistik

o Budget 2026

e Principper og proces for
bestyrelsesvalg

e Synliggarelse af ledige job i
afdelingerne

o Ny udleegsmodel

e AAB’s vurderinger pa Google

e Fremskrivning egenkapital

e Tomgang pr. afdeling

e Prioriteringsmodel afdelingerne

o Medarbejdertilfredsheds-
undersggelse

¢ Indkaldelse
repraesentantskabsmgde

e Nybyggeripolitik

e Strategi for kapitalforvaltning

e Kvartalsregnskab 1. kvartal 2025

e Status beboerkommunikation og
sociale medier

o Kommunikationsstrategi

o Hijeelp til beboere med sociale
udfordringer

e Program for konference for
beboervalgte 4.-5. oktober

e Henlaeggelsespolitik

e Forberedelse af
repreesentantskabsmgde 12. juni

e IT- og digitaliseringsstrategi

e Kommunikation om markedsfgring
0g beboersammensaetning

e Evaluere politik for kapitalforvaltning
e Lejeniveau pr. afdeling
¢ Fremtidssikring af afdelingerne




9. september 2025

4.-5. oktober 2025
7. oktober 2025

4. november 2025

6. november 2025
xX. November 2025
6. december 2025
9. december 2025
9. december 2025

Bestyrelsesmgde

Konference for beboervalgte
Bestyrelsesmgde

Bestyrelsesmgde

Repreesentantskabsmgde
Bestyrelsesseminar
Julefrokost

Julekaffe
Bestyrelsesmgde

Strategi for kapitalforvaltning
Opfelgning pa
repraesentantskabsmgde 12. juni
Opfalgning pa afdelingsmader 2025
Kvartalsregnskab 2. kvartal 2025
Proces budget 2027

Indkaldelse til
repraesentantskabsmgade 6.
november

Forsikringspolitik

Beboerundersggelse

Evaluering af konference for
beboervalgte 4.-5. oktober

Status pa implementering af forslag
fra afdelingsmgderne
Tilskudspolitik

Evaluering af annoncering pa
stilladser

Kapitalforvaltning

Ajourfgring budget 2026

Sammen med chefgruppen

Kvartalsregnskab 3. kvartal 2025
Opfelgning pa
repraesentantskabsmgde 6.
november

Strategier og politikker — arlig
gennemgang
Organisationsbestyrelsens
principper for ledelse
Renoveringspolitik
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