| ARBEJDERNES ANDELS BOLIGFORENING

23. august 2024

Referat fra bestyrelsesmade tirsdag den 13. august 2024

Deltagere

Formand Mette Hvid Johannesen
Naestformand Randi Raedkjeer
Bestyrelsesmedlem Mette Petersen
Bestyrelsesmedlem Kristine Flensted Nielsen
Bestyrelsesmedlem Astrid Bro Frederiksen
Bestyrelsesmedlem Per Ohms

Direktar Morten Homann
Sekreteer Katrine Just

Bestyrelsesmedlem Thomas Kruuse-Andersen deltog ikke i madet.

1. Godkendelse af dagsorden

Organisationsbestyrelsen godkendte dagsordenen for madet.

2. Revisionsprotokol

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

3. Opfelgning pa repraesentantskabsmgde den 13. juni 2024

Morten Homann gennemgik repraesentantskabsmgdets beslutninger og opfelgning
herpa, herunder de forslag, der blev vedtaget pa madet.

Ud over forslagene blev der pa repraesentantskabsmgadet tilkendegivet, at der skal
formuleres en politik for renovering. Administrationen udarbejder udkast til politik for
renovering, som behandles pa organisationsbestyrelsens made i november og
godkendes endeligt pa mgdet i december. Omdrejningspunkterne for indholdet vil veere
inddragelse, information, baeredygtighed og rollefordeling.

Herudover efterlyste repraesentantskabet en kortleegning af veerktgjer til brug for
digitale afdelingsmgder. Administrationen afsgger markedet og forelesegger primo 2025
et forslag til mulig implementering, hvis et afdelingsmade beslutter at anvende (dele af)
normalvedteegtens muligheder for digital afvikling af afdelingsmgder.

Der var — sammen med indkaldelsen til det ordinaere repraesentantskabsmade —
udsendt en indkaldelse til en fortseettelse af repraesentantskabsmadet i umiddelbar
forlaengelse af det ordineere repraesentantskabsmade pa grund af vedtaegternes krav



om % fremmgde for at stemme forslag igennem pa ordinaere
repraesentantskabsmader. Forslagene kan nemlig uden videre godkendes pa det
folgende made.

Modellen — der er kendt fra mange andre boligorganisationer — har veeret anvendt ved
vedtaegtsaendringer i nogle ar og er smidig og helt i overensstemmelse med
lovgrundlag og vedteegter og imgdegar det problem, at der kun helt undtagelsesvis kan
forventes at veere tilstreekkeligt fremmgdte pa et repraesentantskabsmgade til at kunne
godkende vedtaegtsaendringer.

Vedtaegterne har ingen krav til magdets indkaldelse eller afvikling, og det kunne saledes
placeres hvor som helst og nar som helst inden for 14 dage efter mgdet og indkaldes
med kort varsel.

Organisationsbestyrelsen var enige om, at vi fortsat skal benytte denne model pa
grund af ressourcemeaessige hensyn, og fordi vi ved at holde det supplerende
repraesentantskabsmegde indenfor 14 dage efter det ordinaere repraesentantskabsmade
kommer ind i sommerferieperioden. Desuden er erfaringen fra andre boligforeninger, at
deltagelsen er meget ringe i tilfeelde, hvor det ekstraordinaere repraesentantskabsmade
ikke holdes i umiddelbar forlaengelse af det ordinaere repraesentantskabsmade.

For farste gang i mange ar afvikledes repraesentantskabsmeadet ledet af en ekstern,
professionel dirigent. En enig organisationsbestyrelse vedtog, at vi ogsa fremover skal
bruge en eksterne dirigent til repraesentantskabsmaderne, gerne Sgren Madsen igen.

Organisationsbestyrelsen opfordrede til, at vi til fremtidige repraesentantskabsmader
anvender fortrykte stemmesedler til fx valg til organisationsbestyrelsen, hvor
hovedparten af kandidaterne er kendt pa forhand.

Endvidere opfordrede de til, at der fremover formuleres et bilag med forklaringer til iseer
de forslag, der vedrgrer vedtaegtsaendringer eller evt. oplyses en kontakt for
uddybende information.

Organisationsbestyrelsen godkendte opfaglgningen pa madet.

Opfelgning pa afdelingsmeder 2024

Organisationsbestyrelsen fik en status efter og opgarelse af de afviklede
afdelingsmader i 2024, herunder et overordnet overblik over, hvad afdelingsmaderne
har behandlet.

Morten Homann supplerede notatet mundtligt pa madet.

Han forklarede, at evalueringen af afdelingsmgderne blandt andet har mundet ud i, at
administrationen i forbindelse med fremtidige afdelingsmgader vil have et gget fokus pa
systematik og kvalitetssikring i forslagsbehandlingen og mere ensartethed i
kommentarerne til forslagene.

Morten Homann orienterede endvidere om, at sekretariatet arbejder pa et nyt IT-
system for afdelingsmaderne. Den nye model skal blandt andet bidrage til en mindre
ressourcekraevende proces omkring forslagsbehandling. Desuden er tanken, at
beboere skal have adgang til kommentarerne til forslagene med den nye model.

Medlemmerne af organisationsbestyrelsens refleksioner fra afdelingsmaderne har
mundet ud i en reekke ideer til implementering pa afdelingsmeader 2025:
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o En video "Forsta dit budget” tilgaengelig for alle beboere. | samme video kunne
en kort praesentation af AAB indga.

e Udsendelse af den fysiske dirigentmappe — stemmesedler og gerne ogsa
lejemalsliste — i god tid inden madet, saledes at det gvrige materiale kan
udsendes digitalt.

Morten Homann forklarede, at administrationen i forbindelse med
afdelingsmeader 2025 vil sgrge for, at afdelingsbestyrelserne far stemmesedler
og lejemalslister i god tid inden mgderne. Pa den made kan vi fortsaette med
modellen fra afdelingsmgder 2024, som indebar, at dirigentmappen udsendes
digitalt, og at en deltagende AAB-medarbejder medbringer dirigentmappen il
mgadets start.

e Sa vidt muligt adgang til en projektor til alle afdelingsmgderne.

e At det overvejes, om raderet og starre projekter skal behandles pa det ordinaere
afdelingsmader eller med fordel i stedet pa ekstraordinaere afdelingsmader.

e At deri PowerPoint-skabelonen for afdelingsmaderne er en guideline i brug af
stemmesedlerne.

o At dirigent og afdelingsbestyrelse bliver indkaldt til afdelingsmgder via Outlook,
og at der i samme er et link til mgdemateriale.

¢ At en gkonomimedarbejder og en medarbejder fra driften er repreesenteret pa
alle afdelingsmeder i det omfang afdelingsbestyrelsen er indforstaet hermed.

Organisationsbestyrelsen godkendte opfalgningen.

Status pa forretningsgange

Pa madet 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, som danner grundlag for
organisationsbestyrelsens lgbende opfalgning pa forretningsgangene. Det blev her
besluttet, at bestyrelsen skulle have en status pa arbejdet i august 2024. Pt. er lige
godt halvdelen af de 45 besluttede dokumenter feerdige.

Organisationsbestyrelsen far en ny status pa politikker, forretningsgange og instrukser i
AAB pa medet i januar 2025.

Organisationsbestyrelsen havde ingen bemeaerkninger til punktet.

Bestyrelsens efteruddannelse

Pa madet den 9. april 2024 besluttede organisationsbestyrelsen, at der efter
repraesentantskabsmgdet skulle traeffes beslutning om det fremtidige koncept for
bestyrelsens uddannelse.

Under punktet droftes et manster for gentagelse af de gennemfgrte moduler, eventuelt
suppleret med et par yderligere moduler samt resultaterne af kortlaegningen af
bestyrelsens kompetencer og interesser.
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Med baggrund i udskiftningen af AAB’s advokat indstilledes det, at syv moduler
gennemfgres efter en helt overordnede plan, hvor der gennemfgres to moduler om
efteraret og ét om foraret:

Efterar 2024 » Bestyrelsens juridiske rolle og ansvar

» Bestyrelsens rolle i boligorganisationens drift

Forar 2025 * Ansvar og forsikring i byggesager

Efterar 2025 * God almen ledelse og lovgrundlaget for almene
boligorganisationer

Forar 2026 * Regnskabsforstaelse

Efterar 2026 * Organisationsbestyrelsens rolle og ansvar i nybyggeri- og
renoveringssager

e Strategisk bestyrelsesarbejde

Flere medlemmer af organisationsbestyrelsen efterlyste mere viden inden for det
boligsociale omrade.

Morten Homann gjorde i den forbindelse opmaerksom pa, at organisationsbestyrelsen
har vedtaget, at en strategi for beboersammensaetning og det boligsociale omrade skal
behandles pa bestyrelsesmgdet i januar 2025. Endvidere er temaet dagsordensat pa
repraesentantskabsdagen den 5. oktober 2024.

En enig organistionsbestyrelse besluttede at vente med at traeffe beslutning om,
hvorvidt de lade det boligsociale omrade indga i bestyrelsesuddannelsen til efter
repraesentantskabsdagen.

Organisationsbestyrelsen godkendte indstillingen.

Byggeri

Der var vedlagt notat om igangveaerende byggesager til bestyrelsens orientering og evt.
stillingtagen. Der er nye bemaerkninger vedrgrende:

Afdeling 100 Bindesbgll

Byggeriet naermer sig afslutningen, og tidsplanen overholdes.

Der arbejdes fortsat pa udlejning, og der er afholdt endnu et &bent hus den 15. juni
2024 med ca. 140 besggende.

Morten Homann orienterede om, at 30 lejligheder udlejet og kampagnen pa sociale
medier har efter bureauets malinger klart sterre effekt, end man saedvanligvis kan
forvente. Sommerferien er fgrst netop forbi, og han opfordrede derfor til at ggre status
igen efter den 1. november.

Afdeling 25 Klostervangen

Der udestar to sterre afsluttende arbejder:

¢ Inddaekning af ventilationskanaler pa tagene
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o Etablering af tagrender og nedlgb

Inddaekningerne er et krav fra Aarhus Kommune, som er opstaet i Igbet af udferelsen.
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 pa tagene over de gverste altaner i mindre lunker kan
forekomme algedannelser, der ved starre regnskyl laber ud over kanten og misfarver
betonen.

Inddaekningen 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 daekkes af de hensaettelser, der er foretaget i forbindelse med
byggeregnskabet, og som er godkendt af Landsbyggefonden. De er dog oprindeligt
hensat til udearealer, sa det kreever godkendelse pa et ekstraordinaert afdelingsmgade,
der forventes afholdt i september 2024.

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

Afdeling 4 Skovkanten

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

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

Byggeskadefonden har gennemfart 1-ars gennemgang. Rapporten foreligger endnu
ikke.

Der er planlagt 1-ars gennemgang med entreprengren den 5. september 2024.

Faerdiggerelsesarbejderne i gard- og havearealerne er afsluttet.

Afdeling 52 Skadeparken

Byggeregnskabet er afsluttet og fremsendt til revisor.

Punktet udgar herefter.

Afdeling 11 Riisvangen |

| forbindelse med planlzegningen af tagudskiftningen har bygningernes generelle
tilstand — saerligt murvaerket — veeret draftet med afdelingsbestyrelsen. AAB’s radgivere
har ikke vurderet, at der er akut risiko med sammenfald af murvaerk, men det er
abenlyst, at murvaerket kraever reparation.
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Der er afholdt licitation, og afdelingsbestyrelsen har besluttet, at der skal etableres nyt
tag med bglgeplader frem for tegltag. Arbejdet igangseettes snarest muligt, men
leveringstid pa bglgeplader kan medfare, at det kan vare flere maneder.

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

Afdeling 6 Ingerslevsgaard

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

Der er udarbejdet en tilstandsvurdering, der viser, at saerligt fem af seks udhaengende
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 lgbet af
efteraret 2024, de resterende i 2025.

Afdeling 24 Skovgardsparken

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

Tidsplan og budget forventes overholdt.

Afdeling 68 Smedens Have

Lokalplanen for bebyggelsen blev vedtaget pa byradsmade i Skanderborg den 26. juni
2024.

Skema A behandles pa byradsmeadet i august 2024.

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

Afdeling 35 Trillegarden

Der arbejdes pa at tilvejebringe supplerende dokumentation for bygningernes tilstand til
Landsbyggefonden. Det drejer sig primeaert om gardhavehusene, hvor der er store
problemer med fugt i konstruktionerne og deraf felgende skimmeldannelser.

Sidelgbende med dette arbejder Aarhus Kommune med en samlet, by-strategisk
udviklingsplan for hele Herredsvang — det vil sige, at ogsa afdeling 37, 38 og 39 er
omfattet. Aarhus Kommune har drgftelser med Landsbyggefonden med henblik pa
samarbejde om udviklingsplanen.

Aarhus Kommune har afholdt to orienterings- og debatmgder med alle
afdelingsbestyrelserne i Herredsvang, hvor ogsa AAB’s projektledelse for
helhedsplanen i afdeling 35 og renoveringen i afdeling 37 har deltaget.

Afdeling 20 Niels Ebbesens Gard
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Pa afdelingsmeadet 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 unders@gt, og der sidder et filter i bunden af vinduet. | den vinduestype, der er
undersagt, kreever det ikke udskiftning, men lejlighedsvis afvaskning, hvilket nemt kan
geres af beboerne.

Projektet har et omfang, der betyder, at projekteringsopgaven skal i EU-udbud.

EU-udbuddet planleegges gennemfart i Iabet af efteraret 2024, sa projekteringsarbejdet
kan pabegyndes inden udgangen af 2024.

Afdeling 48 Brohaven

Der er udarbejdet en byggeteknisk rapport om afdelingen. Bygningerne har igennem
arene veert vel vedligeholdte og er i fornuftig tilstand for bygninger af den slags
konstruktioner.

Dog er de arbejdsmiljgmaessige forhold i krybekaeldrene meget problematiske, hvilket
vil fordyre naert forestdende udskiftninger af installationer m.v. meget. Dertil kommer, at
vedligeholdelsesudgifterne pa konstruktionerne er sa voldsomme og kreever sa store
lanoptagelser over de kommende ar, at det kan veere gkonomisk uansvarligt at
renovere frem for at opfere nyt.

Beboerne indkaldes til informations- og debatmade i august 2024.
Mette Hvid Johannesen gnsker at deltage i mgdet, safremt der er mulighed for det.

Der er indkaldt til beboermgde tirsdag den 27. august kl. 19.00. Forinden madet
afholdes formgde med afdelingsbestyrelsen.

Afdeling 23 Kridthgjparken

Efter projektets afslutning er der opstaet en stigning i antallet af skimmelangreb i
boligerne.

Stigningen tilskrives umiddelbart en stgrre taethed af boligerne, som kreever sendret
brugeradfeerd i form af hyppigere udluftning samt undladelse af at stille mgbler m.v.
helt teet op mod ydervaeggene.

Der er indgaet aftale med en konsulent fra Teknologisk Institut om gennemgang af
afdelingen med henblik pa bedst muligt at imgdega skimmelproblemerne.

Skimmelproblemer er en generel problemstilling for byggeri af den alder og type, og
beboerne vejledes lgbende om adfaerd til at imgdegéa problemerne. En generel gget
oplysningsindsats om imgdegaelse af skimmel blev dreftet.
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8.  Orientering fra administrationen

Der var udsendt en skriftlig orientering, der blev suppleret mundtligt pa mgdet. Der er
bemaerkninger i notatet om:

Landsbyggefondens initiativ om tilgeengelighedsscreening af boligmassen
Aktuelle rekrutteringer

Status pa boligsocial indsats Skovgardsparken

Kontraktforhandlinger HabiCen/Unik Bolig CE

Status driftsorganisation

mmo o w >

Nye forretningsgange

Morten Homann tilfgjede, at administrationen har lavet en forretningsgang for
dialog med afdelingsbestyrelser om vedligeholdelsesplaner.

G. Udbud af vinterberedskab og forsikring
H. Antenneaftaler med binding

I. Data lejeniveau

J. Data henlaeggelsesniveau og -behov
K. Data pakrav og udsaettelser

L. IT-beredskabsplan

Morten Homann orienterede om, at IT-beredskabsplanen har veeret under
udarbejdelse et ars tid og tilfgjede, at den er obligatorisk, hvis man vil tegne en
cyberforsikring.

Morten Homann gav en status pa organisationen. Med omfanget af opgaver og arbejdet
med implementering af ny organisering in mente indstillede han til, at vi skruer lidt ned for
tempoet for strategiimplementering. Organisationsbestyrelsen godkendte indstillingen.

Organistionsbestyrelsen opfordrede til, at der kommer mere fokus pa kommunikation i
AAB — bade internt og eksternt. Morten Homann fremlaegger en plan for kommunikation
pa september-mgdet.

Under punktet blev endvidere vedtaget, at administrationen laver en oversigt over for
hvilke afdelinger, der pt. arbejdes med en fremtidssikringsstrategi, til september-mgdet.

9. Madeplan

Udkast til organisationsbestyrelsens mgdeplan for 2024 og 2025 var vedlagt til
organisationsbestyrelsens beslutning og eventuelle tilretning.

Pa baggrund af de aktuelle ressourcer og opgaver i organisationen indstilledes det, at
beslutning om egenkontrol/indkgbspolitik samt strategiopfelgning begge flyttes til ét
mg@de senere.
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10.

11.

Organisationsbestyrelsen godkendte mgdeplanen, herunder indstillingen til, at
beslutning om egenkontrol/indkgbspolitik samt strategiopfalgning flyttes til é&t mgde
senere.

Eventuelt

Proceduren for besvarelse af henvendelser af administrativ og faglig karakter sendt til
organisationsbestyrelsen er, at bestyrelsesformanden kvitterer for dem og
videresender dem til besvarelse.

Bestyrelsens kvarter
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