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2. Revisionsprotokol **

3.  Justering af forretningsorden **

4.  Strategi 2024- **

5. LUKKET PUNKT

6. LUKKET PUNKT

7.  LUKKET PUNKT

8. Plan for opdatering af forretningsgange **

9. Handlingsplan for behandling af politikker og strategier **
10. Retningslinjer for afdelingsbestyrelsernes udgifter **

11. Retningslinjer for direktgrens udgifter **

12. Afrapportering pa klagesager og sager i whistleblowerordningen 2023 **
13. Renteri2023*

14. Organisationsbestyrelsens kgrselsgodtgarelse i 2023 *
15.  Arshjul for kurser 2024 **

16. Opfelgning pa styringsdialog **

17. Salg af AAB’s aktiepost i Bolind A/S **

18. Konstituering af byggeudvalg til afdeling 68 Smedens Have
19. Byggeri *

20. Orientering fra administrationen **

21. Mgadeplan **

22. Eventuelt

23. Bestyrelsens kvarter

Med venlig hilsen
Mette Hvid Johannesen
Formand

* Notat eftersendes ** Notat medsendt



Kommenteret dagsorden

1. Godkendelse af dagsorden

Bestyrelsen skal godkende dagsorden for madet.

Anslaet varighed: 5 minutter.

*%

2. Revisionsprotokol

Der foreligger nyt protokollat fra revisor vedr. den Igbende kontrol til bestyrelsens
gennemsyn og underskrift.

Anslaet varighed: 5 minutter.

*%

3. Justering af forretningsorden

| lyset af organisationsbestyrelsens beslutninger pa mgdet den 6. december 2023
foreslas nogle justeringer af forretningsordenen.

Anslaet varighed: 5 minutter.

4. Strategi 2024- **
Beslutning om farste udkast til strategi 2024- for AAB.

Anslaet varighed: 30 minutter.

5. LUKKET PUNKT

Anslaet varighed: 15 min.

6. LUKKET PUNKT

Anslaet varighed: 10 min

7. LUKKET PUNKT

Anslaet varighed: 20 min.

8. Plan for opdatering af forretningsgange *x

Jf. beslutning pa oktobermgdet fremlaegges plan for opdatering af forretningsgange.

Anslaet varighed: 10 min.
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9.

10.

11.

12.

*%

Handlingsplan for behandling af politikker og strategier

Jf. beslutning pa oktobermgdet forelaegges en plan for behandling af diverse politikker
og strategier over de kommende 1% ar. Planen omfatter:

e Forsikringspolitik

o Henlaeggelsespolitik

¢ Indkgbs- og udbudspolitik

e |T- og digitaliseringsstrategi

o Kursusstrategi

o Nybyggeripolitik

¢ Risikostyring

o Strategi for beboersammensaetning og boligsociale indsatser
o Strategi for kapitalforvaltning

Anslaet varighed: 15 min.

*%

Retningslinjer for afdelingsbestyrelsernes udgifter

Opggorelse over afdelingsbestyrelsernes udgifter og evt. beslutning om retningslinjer
herfor jf. principper for god almen ledelse som drgftet pa bestyrelsens mgde den 6.
december 2023.

Anslaet varighed: 10 minutter.

*%

Retningslinjer for direkterens udgifter

Godkendelse af retningslinjer for direktgrens udgifter, jf. principper for god almen
ledelse.

Anslaet varighed: 5 minutter.

*%

Afrapportering pa klagesager og sager i whistleblowerordningen 2023

Organisationsbestyrelsen besluttede pa sit made den 16. juni 2023, at den hvert ar i
januar ville modtage en opggarelse over arets klagesager, sager i beboerklagenaevnet
og eventuelle sager under AAB’s whistleblowerordning.

Anslaet varighed: 5 minutter.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

Renter i 2023 *

Orientering om opnaet forrentning. Beslutning om forrentning af dispositionsfond samt
ophar af rentetilskud er tidligere truffet.

Anslaet varighed: 10 minutter.

Organisationsbestyrelsens karselsgodtgorelse i 2023

Til orientering vedlaegges oversigt over bestyrelsens karselsgodtgerelse i 2023.

Anslaet varighed: 5 minutter.

Arshjul for kurser 2024 sk

Organisationsbestyrelsen besluttede pa sit mgde den 6. december 2023 at nedlaegge
kursusudvalget for i stedet at forankre de overordnede beslutninger om
kursusaktiviteter i den samlede bestyrelse og implementeringen i administrationen. Pa
den baggrund forelaegges nedenfor arshjulet for kurser i 2024.

Anslaet varighed: 5 minutter.

*%

Opfelgning pa styringsdialog

Forretningsudvalg, skonomichef og direktgr deltog i det arlige styringsdialogmade med
Aarhus Kommune den 11. september 2023. Kommunens lovpligtige referat af madet
foreligger nu til bestyrelsens orientering. Der ses ikke at vaere nogen
opfelgningspunkter for bestyrelsen.

Anslaet varighed: 5 minutter.

Salg af AAB’s aktiepost i Bolind A/S **

En enig bestyrelse i Bolind A/S indstiller til alle aktionaerer — herunder AAB — at saelge
sine aktieposter til WhiteAway A/S.

Anslaet varighed: 5 minutter.

Konstituering af byggeudvalg til afdeling 68 Smedens Have

Bestyrelsen besluttede pa sit made den 6. december 2023 at konstituere et dedikeret
byggeudvalg til nybyggeriprojektet 68 Smedens Have i Hagrning.

Anslaet varighed: 5 minutter.
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19.

20.

21.

22,

Byggeri

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

o Afdeling 25 Klostervangen (side 22)

o Afdeling 4 Skovkanten (side 30)

e Afdeling 37 Fjeeldevaenget (side 39)

e Afdeling 52 Skadeparken (side 42)

o Afdeling 22 Langenaes Il (side 44)

e Erhvervelse af ny grund i Skaering — etape 3 (side 50)
o Afdeling 68 Smedens Have (side 51)

e Afdeling 35 Trillegarden (side 57)

e Afdeling 20 Niels Ebbesens Gard (side 60)
e Afdeling 48 Brohaven (side 62)

o Afdeling 50 Godsbanekollegiet (side 65)

Anslaet varighed: 10 minutter.

Orientering fra administrationen **

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

e Ejendomsvurderinger

e Boligsocial indsats afdeling 24 Skovgardsparken
e Bgrneattester

o Afskaffelse af store bededag

Anslaet varighed: 10 minutter.

*%

Mgadeplan

Mgadeplanen er til bestyrelsens orientering.

Anslaet varighed: 5 minutter.

Eventuelt

Anslaet varighed: 5 minutter.
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23. Bestyrelsens kvarter
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2. januar 2024
MOH
Versionsnummer 1

Opfalgning pa bestyrelsesseminar den 18. december 2023
Veerdier, der bgr kendetegne samarbejdet i bestyrelsen for AAB

Respekt — det betyder:

Vi er engagerede

Vi er naerveerende

Vi er aktivt deltagende

Vi lytter og giver plads til at fejle
Vi er tolerante

Vi ggr os umage

Vi er troveerdige

Abenhed — det betyder:

Vi er nysgerrige pa hinandens synspunkter
Vi er aerlige

Vi er lyttende

Vi vil udvise humor

Vi er loyale overfor feelles beslutninger

Professionalisme — det betyder:

Vi er ansvarlige

Vi er serigse

Vi er kompetente
Vi er nyteenkende
Vi er velforberedte

Kodeks for god bestyrelsesadfeerd i organisationsbestyrelsen

Vi svarer pa mails indenfor en tidsfrist af 3 dage (undtagen ferie)
Vi orienterer hinanden om fravaer

Vi deltager primeert med fysisk tilstedeveerelse

Vi er forberedte og har leest udsendt materiale

Vi overholder aftalte tidsfrister

Vi holder vores telefoner pa lydlgs

Indstilling

Ovenstdende er godkendt pa bestyrelsens seminar den 18. december 2023.




2023 Igbende protokol for

Arbejdernes
Andelsboligforening




&
Som en integreret del af vores revision af arsregnskaberne for AAB for 2023 har vi vurderet veesentlige %0 © o ° : ; : v : -
regnskabsprocedurer og interne kontroller hos AAB. Vi har heri opsummeret vores anbefalinger til forbedring af  Vurdering af Yo @ O feL 0" oot
regnskabsprocedurer og interne kontroller, herunder generelle it-kontroller ITGCFR). dine systemer % - S 0n - o
6 = o o
Vi har udelukkende udfart vores arbejde med henblik pa at fastleegge arten og omfanget af det revisionsarbejde,
som efter vores vurdering ber udferes for, at vi kan udtrykke en konklusion om det retvisende billede af Forsta dine Go00%|e Do 2 9 = Foretag
arsregnskaberne. Derfor afslgrer vores gennemgang ikke ngdvendigvis alle mulige forbedringer af processer P99 . o 0 00 e
regnskabsprocedurer og interne kontroller, som maétte vaere tilgeengelige. SIelolo Rl A WL cire procesilows
A N

Det overordnede formal med vores revision af de generelle it-kontroller, som pavirker regnskabsaflaeggelsen BaoociolG
(“ITGCFR”) er at fastlaegge i hvilket omfang, vi kan henholde os til ledelsens systemer og kontroller som en del af Test af kontroller ;jl @ 060 (I
vores revision for at kunne udfere dataanalyse og reducere maengden af substanstests. Vores revision af 56060
ITGCFR fokuserer pa systemer og processer relateret til og relevante for udarbejdelse af AAB’s regnskaber og B N
omfatter ikke andre systemer og processer. NS Dataanalyse fil at identificere haj-

Substans test 0 risiko transaktioner og substanstest,

@ Herunder vurdering af vaesentlige skan

Vi har ikke som led i vores revision udfert en evaluering af cybersikkerhedsberedskabet, og f.eks. har
applikationer/databaser indeholdende kritiske ikke-finansielle data ikke vaeret en del af ITGCFR revisionen. Som
felge heraf vil AAB som andre store enheder veere udsat for cybersikkerhedsrisici, som ikke er blevet vurderet og
afslgret som led i denne revision, og som kan have en alvorlig indvirkning pa fortroligheden, integriteten og
tilgaengeligheden af data og systemer.

Den dalige ledelsen har oplyst os at der Igsbende udferes IT-governance-initiativer som; benchmarks pa
modenhed, cybersikkerhedsevalueringer, oplysningskampagner, konsekvensanalyser for forretningen osv.

PwC | Fremtidens revision, i dag



Overordnede vurdering
Vores overordnede vurdering er, at procedurer og interne kontroller er velfungerende. Vi har i forbindelse med vores gennemgang ikke konstateret vaesentlige
svagheder som relaterer sig til regnskabsaflaeggelsen.

Vores forelgbige revisionshandlinger har ikke givet anledning til forhold, som medfgarer, at vi tager forbehold for vores konklusion eller inkluderer et centralt forhold ved
revisionen i vores revisionspategning pa arsrapporten.

For god ordens skyld understreger vi, at vores revision af regnskaberne farst vil blive afsluttet ved udsendelse af en underskrevet revisionspategning for regnskaberne
for 2023.

Safremt | gnsker yderligere oplysninger eller vil drafte nogle af de rejste spargsmal, er | meget velkommen til at kontakte os.

Med venlig hilsen

Mette Holy Jargensen Thomas Riis
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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Sammenfatning af

Dataindsigt Funktionsadskillelse observationer

Nye observationer

Dataindsigt

Vi har foretaget gennemgang af fglgende forretningsgange, herunder forespurgt medarbejdere samt foretaget stikpravevis kontrol til bilag:

Indbetalinger

Udbetalinger, herunder kreditorer

Opkreevning og rykning af husleje

Personaleomkostninger

Almindelig og planlagt vedligeholdelse, forbedringer, nybyggeri og helhedsplaner herunder godkendelsesprocedurer
Budgettering herunder budgetopfalgning pa igangveerende byggesager

Adgangsrettigheder

Byggesagshonorar

Regnskabsafslutningsprocessen

Boligorganisationen har udarbejdet forretningsgangsbeskrivelser for alle veesentlige administrative omrader panaer byggesagshonorarer. Gennemgangen har taget
udgangspunkt i skriftlige forretningsgange samt en gennemgang af disse med personalet.

PwC | Fremtidens revision, i dag



Funktionsadskillelse Sammenfatning af

Dataindsigt observationer

Nye observationer

Funktionsadskillelse

Vores gennemgang af forretningsgange og test af interne kontroller har ikke givet anledning til bestyrelsesrelevante bemaerkninger, og revisionen af arsrapporten kan
saledes basere sig pa de eksisterende forretningsgange og de heri indlagte kontroller.

PwC | Fremtidens revision, i dag



Sammenfatning af

. Nye observationer
observationer

Dataindsigt Funktionsadskillelse

Sammenfatning af observationer

Det er vores vurdering, at AAB’s interne kontroller og forretningsgange fungerer pa et tilfredsstillende niveau. Vi har dog
noteret en observation eller anbefaling til forbedring.

Nye observationer Lukkede AEndret vurdering Observationer
observationer fremover

Vurdering Abne observationer

fra tidligere ar

Observationer, som vi anser for meget vaesentlige i
forhold til det interne kontrolmiljg, som indebzerer en

1 vaesentlig risiko og/eller udger en hgj risiko for -
besvigelser. Vi anbefaler at treeffe foranstaltninger til at
lgse disse svagheder inden for en kort tidsramme.

Observationer, som vi anser for vaesentlige i forhold til
det interne kontrolmiljg, som indebeerer en middel risiko

2 og/eller udger en middel risiko for besvigelser. -
Tidsrammen for at Iase disse svagheder er noget
leengere.
Observationer, som vi anser for mindre veesentlige i

3 forhold til det interne kontrolmiljg, som indebzerer en lav
risiko og/eller udger en lav risiko for besvigelser.
Tidsrammen for at lgse disse svagheder er ad hoc.

PwC | Fremtidens revision, i dag 7



Nye observationer




Sammenfatning af

Dataindsigt Funktionsadskillelse observationer

Nye observationer
|

Nye observationer

Veaesentlige observationer — Vurdering 1
| forbindelse med vores gennemgang af forretningsgangene pa byggesagshonorarer, har vi konstateret, at der mangler en formel skriftligt forretningsgang for
handtering af byggesagshonorarer, og der derfor er risiko for uklar/uensartet handtering heraf.

Vi anbefaler, at denne udarbejdes og godkendes snarest muligt.

PwC | Fremtidens revision, i dag



Sammenfatning af

Dataindsigt Funktionsadskillelse observationer Underskrifter
]
Aarhus, den 9. Januar 2024
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Mette Holy Jargensen Thomas Riis
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
Underskrift af bestyrelsens medlemmer
Mette Hvid Johannesen Randi Reaedkjeer Peter Kragballe
Formand Naestformand
Astrid Bro Frederiksen Thomas Kalmar Poulsen Thomas Kruuse-Andersen

PwC | Fremtidens revision, i dag
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Fremtidens
revision, | dag

© 2023 PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab. Alle rettigheder
Denne rapport er udarbejdet udelukkende il brug for AAB i forbeholdes. | dette dokument refererer “PwC” til PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret
henhold til betingelserne i vores aftalebrev og ikke til noget Revisionspartnerselskab, som er et medlemsfirma af PricewaterhouseCoopers International
andet formal. Vi accepterer eller patager os ikke nogen Limited, hvor hver enkelt virksomhed er en szerskilt juridisk enhed.

forpligtelser eller agtpagivenhedspligt i forbindelse med

eventuelle andre formal eller over for nogen anden person,

som denne rapport matte videregives til, eller som kommer

i besiddelse af den, undtagen hvis dette udtrykkeligt er

aftalt pa forhand ved, at vi har afgivet vores skriftlige

tilsagn herom.
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Forretningsorden for organisationsbestyrelsen

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen justerer sin forretningsorden pa nedenstaende
punkter, baseret pa

konstitueringsbeslutningerne pa madet den 6. december 2023,

e den nye praksis med starre maengder skriftligt materiale, som stilles til radighed for
bestyrelsen i bedre tid forud for mgderne samt i gvrigt

o BL’s skabelon for forretningsorden for organisationsbestyrelsen

8 1 Organisationsbestyrelsens ansvar

Geeldende formulering

Ingen.

Foreslaet formulering

Organisationsbestyrelsen forestar den overordnede ledelse af boligorganisationen. Den udgver
de befgjelser og varetager de pligter, der tilleegges boligorganisationen og
organisationsbestyrelsen i henhold til lov om almene boliger m.v. med tilhgrende
bekendtggrelser samt vedtaegterne og de opgaver, der af repreesentantskabet er henlagt til
organisationsbestyrelsen.

Organisationsbestyrelsen vurderer med passende mellemrum, om boligorganisationens daglige

administration og drift sker i overensstemmelse med de gaeldende malseaetninger, herunder at
anskede resultater nds, samt at sikre kvalitet og effektivitet i service og forvaltning.

8 2 Konstituering

Geeldende formulering

Umiddelbart efter det arlige repraesentantskabsmeade i april kvartal treeder
organisationsbestyrelsen sammen for at konstituere sig med naestformand og sekreteer.

Samtidig udpeges medlemmer til udvalg og bestyrelsesposter m.v.

Formand, naestformand og sekreteer udger forretningsudvalget, der fungerer som byggeudvalg
0g lgnudvalg.

Herudover traeffes beslutninger pa organisationsbestyrelsens vegne i hastesager og referat
heraf, udsendes til organisationsbestyrelsen senest 5 dage efter mgdet.

>
v



https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx?src=https%3A%2F%2Fbl.dk%2Fmedia%2F17485%2Forganisationsbestyrelsens-forretningsorden-rep.docx&wdOrigin=BROWSELINK

Formanden kan efter behov nedseette ad hoc udvalg.

Foreslaet formulering

Umiddelbart efter det arlige repraesentantskabsmgde i april kvartal konstituerer
organisationsbestyrelsen sig.

Formand, naestformand og endnu et bestyrelsesmedlem udgar forretningsudvalget, der
varetager mgdeplanlaagning og fungerer som arbejdsgiver for direktgren.

Herudover treeffes beslutninger pa organisationsbestyrelsens vegne i hastesager, og referat
heraf udsendes til organisationsbestyrelsen senest 5 dage efter mgdet.

Samtidig udpeges medlemmer til evt. eksterne hverv og hver afdeling far udpeget et medlem af
organisationsbestyrelsen som fast kontaktperson.

Organisationsbestyrelsen kan efter behov nedseette ad hoc-udvalg, herunder udvalg med
deltagelse fra repraesentantskabet. Beslutninger treeffes dog i organisationsbestyrelsen,
medmindre andet er eksplicit besluttet og referatfart pa fornand. Bestyrelsen beslutter i hvert
tilfeelde et skriftligt kommissorium for et ad hoc-udvalg.

Organisationsbestyrelsens medlemmer er pligtige til at afgive ngdvendig kopi af
legitimationsoplysninger mv. til brug for fx lanoptagelse og tinglysning.

§ 3 Bestyrelsesmgder

Geeldende formulering

Organisationsbestyrelsen afholder mgder mindst hver anden maned, og i gvrigt nar formanden
skgnner det forngdent, eller det begeeres af to bestyrelsesmedlemmer eller direktgren. Mgderne
indkaldes af formanden, eller i dennes forfald af naestformanden. Mgderne planlaegges for et %2
ar ad gangen. Indkaldelse fremsendes senest 3 dage far mgdet. Samtidig med indkaldelsen
tilsendes der hver enkelt bestyrelsesmedlem dagsorden og eventuel bilagsmateriale.

Foreslaet formulering

Organisationsbestyrelsen afholder mgder hver maned, undtagen i juli, og i gvrigt nar formanden
skgnner det ngdvendigt, eller det begaeres af to bestyrelsesmedlemmer, direktgren eller
organisationens revisor. Mgderne indkaldes af formanden eller af direktgren efter bemyndigelse
fra formanden. Mgderne planlaegges for mindst et halvt ar ad gangen. Indkaldelse fremsendes
digitalt senest 7 dage far mgdet. Samtidig med indkaldelsen tilsendes en specificeret
dagsorden og sa vidt muligt eventuelt bilagsmateriale.

@nsker et bestyrelsesmedlem et emne behandlet pa dagsordenen gives besked til direktgren,
der fungerer som sekreteer for forretningsudvalget, sa udvalget kan indarbejde forslaget i
mgadeplanen.

Organisationsbestyrelsen kan beslutte, at et spgrgsmal skal behandles pa lukket dagsorden,
nar seerlige forhold taler herfor. Organisationsbestyrelsen kan, nar seerlige forhold taler for det,
beslutte at tage et punkt til behandling, selvom det ikke fremgar af den udsendte dagsorden.

Bestyrelsen kan herudover med almindeligt flertal beslutte at optage et emne til draftelse eller
beslutning pa dagsordenen. Dette bar af hensyn til &benheden om dagsordenen ske i s
begraenset omfang som muligt.



Bestyrelsesmgder kan efter behov gennemfares digitalt eller telefonisk.

Dagsordenen for bestyrelsesmgdet gares tilgeengelig for boligorganisationens lejere samtidig
med, at der indkaldes til mgdet eller kort tid derefter. Punkter pa lukket dagsorden udelades helt
eller delvist i den dagsorden, der ggres tilgaengelig for boligorganisationens lejere.

Direktgren deltager fast i bestyrelsens mgder uden stemmeret. Bestyrelsen kan dog i det
enkelte tilfeelde beslutte, at direktgren af habilitetsmaessige hensyn ikke skal overvaere mgdet
eller dele af dette. Derudover kan relevante medarbejdere deltage efter behov i
organisationsbestyrelsens mgder. Organisationsbestyrelsen kan derudover beslutte at lade
seerlige sagkyndige, herunder revisor, deltage i organisationsbestyrelsens mgder.

Organisationsbestyrelsens mgder ledes af formanden. Mgdelederen sikrer en effektiv og
hensigtsmaessig ledelse af mgdet i relation til dagsordenens punkter, mgdets tidsplan og
hensynet til, at alle relevante synspunkter bliver fremsat og taget i betragtning.

Organisationsbestyrelsen er beslutningsdygtig, nar formand eller naestformand og yderligere
mindst fire medlemmer er til stede.

Beslutning treeffes af de tilstedeveerende bestyrelsesmedlemmer ved almindeligt stemmeflertal.
Star stemmerne lige, ggr formandens eller i dennes fraveer naestformandens stemme udslaget.

8 4 Habilitet

Geeldende formulering
Mgderne ledes og afholdes som angivet i vedtaegten. Bestyrelsesmedlemmerne har pligt til at

underrette hinanden om ethvert spgrgsmal, som kan give anledning til at rejse en drgftelse af
habilitet.

Foreslaet formulering

Ved tiltreedelse udfylder bestyrelsesmedlemmerne en habilitetserkleering. Dette sker ligeledes
forste indkaldelse af en suppleant.

Bestyrelsesmedlemmerne har pligt til at underrette hinanden om enhver aendring hertil savel
som ethvert spgrgsmal, som kan give anledning til at rejse en drgftelse af habilitet.

8 5 Referat (geeldende formulering: Protokol)

Geeldende formulering

Formanden drager omsorg for, at der fgres en protokol over organisationsbestyrelsens
forhandlinger og beslutninger.

Protokollen skal indeholde oplysninger om, hvilke bestyrelsesmedlemmer der ikke har veeret til
stede. Ethvert bestyrelsesmedlem er berettiget til at fa sin stemmeafgivning og afvigende
mening indfart i protokollen. Protokol og revisionsprotokol underskrives af alle
organisationsbestyrelsens medlemmer.



Foreslaet formulering
Administrationen fagrer en protokol over organisationsbestyrelsens beslutninger.

Protokollen skal indeholde oplysninger om, hvilke bestyrelsesmedlemmer der ikke har veeret til
stede. Ethvert bestyrelsesmedlem er berettiget til at fa sin stemmeafgivning og afvigende
mening indfart i protokollen.

Organisationsbestyrelsens medlemmer far snarest og senest syv dage efter madet tilsendt
referatet. Indsigelser og rettelsesforslag til referatet fra medlemmer, der har deltaget i mgdet,
fremsendes skriftligt og inden syv dage fra modtagelsen af referatet, hvorefter det betragtes
som godkendt, underskrives digitalt af bestyrelsens medlemmer og publiceres pa
organisationens hjemmeside.

§ 6 Revisionsprotokol

Geeldende formulering
Ingen.
Foreslaet formulering

Revisionsprotokollen er tilgeengelig ved alle bestyrelsesmgder. Tilfgjelser eller aendringer siden
sidste mgde skal forud fremsendes i kopi til samtlige medlemmer, som ved deres underskrift
skal bekreefte, at de er gjort bekendt hermed.

8§ 7 Tilsyn

Geeldende formulering

Organisationsbestyrelsen forestar ledelsen af boligorganisationens anliggender, og skal sgrge
for en forsvarlig organisation af boligorganisationens virksomhed. Organisationsbestyrelsen
farer tilsyn med direktarens ledelse af boligorganisationens virksomhed og paser, at den ledes
pa forsvarlig made og i overensstemmelse med boligorganisationens vedtaegter og
retningslinjer samt geeldende lovgivning. Organisationsbestyrelsen skal pase, at bogfgring og
formueforvaltning kontrolleres pa tilfredsstillende made, og at geeldende lovgivning overholdes.
Organisationsbestyrelsen kan fordre sig meddelt alle til opfyldelsen af dens opgaver forngdne
oplysninger, herunder foretage eftersyn af boligorganisationens bgger og konstatering af
aktivernes tilstedeveerelse.

Foreslaet formulering

Organisationsbestyrelsen forestar ledelsen af boligorganisationens anliggender og skal sgrge
for en forsvarlig organisation af boligorganisationens virksomhed. Organisationsbestyrelsen
farer tilsyn med direktarens ledelse af boligorganisationens virksomhed og paser, at den ledes
pa forsvarlig made og i overensstemmelse med boligorganisationens vedtaegter og
retningslinjer samt geeldende lovgivning. Organisationsbestyrelsen skal pase, at bogfaring og
formueforvaltning kontrolleres pa tilfredsstillende vis, og at gaeldende lovgivning overholdes.
Organisationsbestyrelsen kan udbede sig alle forngdne oplysninger.

8 8 Direktar



Geeldende formulering
Organisationsbestyrelsen anseetter en direktar, jvnf. vedteegten, der varetager den daglige
ledelse af boligorganisationen. Anseaettelse og afskedigelser af gkonomichef og projektdirektar

foretages af organisationsbestyrelsen efter indstilling fra direktgren og forretningsudvalget.
Anseettelse og afskedigelse af gvrigt personale foretages af direktaren.

Foreslaet formulering

Organisationsbestyrelsen anseetter en direktar, jeevnfgr vedtaegten, der varetager den daglige
ledelse af boligorganisationen. Anseettelse og afskedigelser af gkonomichef og projektdirektar
foretages af organisationsbestyrelsen efter indstilling fra direktgren og forretningsudvalget.
Anseettelse og afskedigelse af gvrigt personale foretages af direktaren.

Organisationsbestyrelsen bestemmer den naermere fordeling af opgaverne mellem
organisationsbestyrelse og direktgr og fastsaetter direktgrens stillingsbeskrivelse.

Organisationsbestyrelsen farer tilsyn med direktgrens ledelse af boligorganisationens

virksomhed og paser, at den udgves pa forsvarlig made og i overensstemmelse med de til
enhver tid geeldende regler for almen boligvirksomhed og organisationens vedteegter.

§ 9 Suppleanter

Geeldende formulering

Ingen.

Foreslaet formulering
Suppleanter indkaldes ved et bestyrelsesmedlems varige forfald eller forfald af mere end seks

maneders varighed. Ved varigt forfald indtreeder suppleanten i valgperioden for det udtradte
medlem. Indkaldte suppleanter gagres bekendt med organisationsbestyrelsens forretningsorden.

8 10 Prokura

Geeldende formulering

Ingen.

Foreslaet formulering

Organisationsbestyrelsen beskriver i en tegningsberetning, hvorledes den meddeler prokura til
direktgren og evt. andre medarbejdere.

8 11 Politikker og retningslinjer

Geeldende formulering

Ingen.



Foreslaet formulering

Organisationsbestyrelsen fastsaetter boligorganisationens politikker og retningslinjer pa de
omrader, hvor det er pakrzevet eller hensigtsmaessigt indenfor rammerne af gaeldende
lovgivning, naerveerende forretningsorden samt boligorganisationens saerlige behov, strategi og
malsaetninger. Dette geelder tillige retningslinjer for bestyrelsesvederlag, vederlag i byggesager
0g organisationsbestyrelsens udgifter.

Boligorganisationens politikker og retningslinjer udarbejdes og godkendes i skriftlig form.
Organisationsbestyrelsen sikrer stgrst mulig abenhed overfor omverdenen — i og udenfor
boligorganisationen — om de vedtagne politikker og retningslinjer.

De vedtagne politikker og retningslinjer skal til stadighed veere tilgeengelige for
organisationsbestyrelsens medlemmer via organisationsbestyrelsens Teams-site. Disse
evalueres og tilpasses lgbende og gennemgas pa bestyrelsesmade mindst én gang arligt.

§ 12 Forsikring

Geeldende formulering

Organisationsbestyrelsen kontrollerer, at boligorganisationen er forsvarlig forsikret.
Organisationsbestyrelsen meddeler fuldmagter og bestemmer heri naermere regler herfor.

Foreslaet formulering

Ingen aendringer.

§ 13 Regnskab

Geeldende formulering

Arsregnskabet udarbejdes og forelaegges, efter at vaere revideret, af direktaren for
organisations-bestyrelsen. Organisationsbestyrelsen skal pase, at arsregnskabet er i
overensstemmelse med vedteegterne og geeldende lovgivning. Organisationsbestyrelsen
gennemgar endvidere erklaeringer fra afdelingsbestyrelserne jfr. vedtaegten. Efter godkendelsen
underskrives regnskabet af direktgren og organisationsbestyrelsen, som samtidig treeffer
beslutning om indstilling til repreesentantskabet om vedtagelse af overskudsfordeling.
Arsregnskabet forelaegges pa repreesentantskabsmgdet af direktaren. Boligorganisationens
budget godkendes af organisationsbestyrelsen jfr. vedtsegten.

Foreslaet formulering

Arsregnskabet udarbejdes og forelaegges, efter at vaere revideret, af direktaren for
organisationsbestyrelsen. Organisationsbestyrelsen skal pase, at arsregnskabet er i
overensstemmelse med vedtsegterne og geeldende lovgivning. Efter godkendelsen underskrives
regnskabet af direktgren og organisationsbestyrelsen, og det forelsegges til repraesentantskabet
til godkendelse. Arsregnskabet forelaegges pé repreesentantskabsmgdet af direktaren.
Boligorganisationens budget godkendes af organisationsbestyrelsen jeevnfar vedtsegterne.

8 14 Tavshedspligt (geeldende formulering: Fortrolighed)



Geeldende formulering

Alle oplysninger, mundtlige som skriftlige, herunder dokumentationsmateriale, som et
bestyrelsesmedlem modtager, er fortrolige. Medlemmerne har tavshedspligt herom, samt om
hvad der passerer i organisationsbestyrelsen. Hvert enkelt medlem er ansvarlig for, at det
materiale vedkommende modtager, ikke kommer udenforstaende i haende. Nar et
bestyrelsesmedlem fratraeder, skal alt fortroligt materiale, der er modtaget i sin egenskab af
bestyrelsesmedlem, tilbageleveres til organisationsbestyrelsens formand. Det samme geelder
for eventuelle genparter og kopier heraf. Matte et bestyrelsesmedlem afga ved daden, pahviler
tilbageleveringspligten boet.

Foreslaet formulering

Organisationsbestyrelsens medlemmer har tavshedspligt om personlige oplysninger
(persondata), lgbende forhandlinger om kab og salg af fast eiendom samt i andre forhold, hvor
personlige interesser eller konkrete virksomheder eller institutioner har saerlige interesser.
Tavshedspligten omfatter tillige forretningsfarere og andre, der deltager i bestyrelsesmgderne.

Tavshedspligten er ogsa geeldende efter udtreeden af organisationsbestyrelsen. Om
overtraedelse af tavshedspligten gaelder dansk rets almindelige regler om straf- og
erstatningsansvar.

Hvert enkelt medlem er ansvarlig for, at det materiale, som medlemmet modtager som led i
bestyrelsesarbejdet, behandles fortroligt og opbevares pa betryggende vis. Nar et
bestyrelsesmedlem fratraeder, skal alt fortroligt materiale, der er modtaget i sin egenskab af
bestyrelsesmedlem, tilbageleveres til organisationsbestyrelsens formand. Det samme gaelder
for eventuelle genparter og kopier heraf. Matte et bestyrelsesmedlem afga ved daden, pahviler
tilbageleveringspligten boet.

Organisationsbestyrelsens beslutninger kan refereres, medmindre organisationsbestyrelsen

beslutter, at en konkret afgarelse ikke ma bekendtgares far et nsermere angivet tidspunkt.
Organisationsbestyrelsens interne drgftelser ma ikke refereres.

8 15 Andring af forretningsorden

Geeldende formulering

Ingen.

Foreslaet formulering

AEndringer i denne forretningsorden kan foretages af organisationsbestyrelsen med
stemmeflerhed. Forretningsordenen treeder i kraft dagen efter organisationsbestyrelsens
vedtagelse. Den geeldende forretningsorden skal til stadighed veere tilgeengelig for samtlige

organisationsbestyrelsens medlemmer og laegges offentligt tilgaengeligt pa boligorganisationens
hjemmeside.

Godkendt pa organisationsbestyrelsens mgde den 9. januar 2024
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Organisationsbestyrelsens interne organisering

Pa bestyrelsesmgde den 6. december 2023 genbesggte organisationsbestyrelsen sine udvalg,
som blev vedtaget pa bestyrelsesmgdet i juni 2023.

Organisationsbestyrelsen besluttede fglgende:
¢ Forretningsudvalget bevares i sin nuveerende form.

¢ Alle gvrige udvalg — kursusudvalget, fritidsudvalget, byggeudvalget, budget- og
regnskabsudvalget, informationsudvalget og IT-udvalget — nedleegges.

e AAB indkalder til byggemgader cirka hver anden maned for interesserede medlemmer af
organisationsbestyrelsen, hvor der orienteres om igangveerende sager.

o Der skal vaere mulighed for at etablere ad hoc-udvalg med mulighed for at inddrage
repraesentantskabet. Konkret nedseettes ad hoc-byggeudvalg vedrgrende nybyggerier til
at treeffe konkrete beslutninger ift. gennemfarsel af byggeriet.

Modellen for organisationsbestyrelsens udvalg evalueres pa bestyrelsesmadet i december
2024.
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Strategi 2024- — anden behandling

Pa organisationsbestyrelsens made den 6. december 2023 blev ferste udkast til AAB’s
kommende strategi behandlet. Bestyrelsen gnskede her en yderligere bearbejdning af det
forelgbige opleeg til strategi samt en overordnet vurdering af de i strategien oplistede initiativers
gkonomi hhv. besparelse, neutral eller merudgift. Siden bestyrelsens fgrste behandling af
strategien den 6. december 2023, er strategien i hovedtraek bearbejdet ud fra fglgende:

e Ettjek af indholdet og malsaetninger ift. relevant, ambition og realisme
¢ Mangler og overlappende indhold
e Overordnede betragtninger ift. gkonomi: besparelse, neutral eller merudgift.

| vedlagte bilagsmateriale "Strategioplaeg — version 2” til denne indstilling, er revideret
strategiopleeg, hvorudfra bestyrelsen bedes tage stilling til om det fremlagte opleeg kan danne
grundlag for neeste skridt i strategiudarbejdelsen.

Nedenfor er ydermere opdateret procesplan for strategiudarbejdelsen, hvor bestyrelsens farste
og anden behandling er tilfgjet sammen med de nu planlagte inddragelsesseancer for hhv.
medarbejdere den 24. januar 2024 og repraesentantskabet den 31. januar 2024.

AAB’s kommende strategi skal praesenteres i et format, hvor bade opsaetning og layout passer
til strategiens malsaetninger og indhold. Samtidig er ambitionen at publiceringen af strategien
teenkes sammen med de efterfalgende initiativer og opfalgning pa indsatser i en visuel og
interaktiv ramme, der netop kan underbygge strategiens mangfoldighed og mange bidragsydere
og labende illustrere fremdriften og dele de gode (og darlige) erfaringer. Det indstilles derved at
organisationsbestyrelsen tager stilling til at WorldPerfect er behjselpelige med opsaetning og
layout til en digital og interaktiv udgivelse af strategien.

Opdateret procesplan for strategiudarbejdelsen

Fase Indhold Interessenter
Politiske Pa repraesentantskabskonferencen den 23. | Repraesentantskab
pejlemeerker september udvikler repreesentantskabet

med bistand fra WorldPerfect sine input til

en kommende strategi for AAB.

Pa personaleseminar den 26. oktober Medarbejdere
udvikler alle medarbejdere yderligere input

til strategigrundlaget inden for de rammer,

der blev skitseret pa

repraesentantskabsdagen.

Status Pa repraesentantskabsmgdet den 9. Organisationsbestyrelse,
november praesenteres savel det direktar og
forelgbige udbytte af repraesentantskab

repraesentantskabsdag og




Beslutning

Handlingsplan

0og
malepunkter

Indstilling

personaleseminar som bestyrelsens plan
for udvikling og implementering af
strategien

Pa bestyrelsesmgdet den 6. december
behandler organisationsbestyrelsen fgrste
oplaeg til forelgbigt strategigrundlag for
AAB for den kommende strategiperiode
Pa bestyrelsesmgdet den 9. januar
behandler organisationsbestyrelsen andet
oplaeg til forelgbigt strategigrundlag for
AAB for den kommende strategiperiode
Pa et arrangement for repreesentantskabet
31. januar preesenteres det forelgbige
strategigrundlag til drgftelse

24. januar praesenteres grundlaget pa ny
for medarbejderne for at generere input til
handlingsplan og evt. malepunkter

Pa bestyrelsesmgdet den 6. februar
beslutter organisationsbestyrelsen endeligt
strategigrundlaget for AAB for den
kommende strategiperiode

Pa bestyrelsesmgdet den 6. marts
beslutter organisationsbestyrelsen
handlingsplan og malepunkter for den
kommende strategiperiode

Organisationsbestyrelsen pa
baggrund af opleeg fra
WorldPerfect

Organisationsbestyrelsen pa
baggrund af opleeg fra
WorldPerfect — bearbejdet
af administrationen
Repraesentantskabet pa
baggrund af oplaeg fra
organisationsbestyrelsen
Medarbejdere pa& baggrund
af opleeg fra direktar

Organisationsbestyrelsen pa
baggrund af opleeg fra
administrationen

Organisationsbestyrelsen pa
baggrund af opleeg fra
direktar

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager stilling til om anden revision af oplsegget kan
danne grundlag for organisationsbestyrelsens farste bud pa AAB’s kommende strategi.
Strategien praesenteres for medarbejdere til drgftelse den 24. januar 2024 samt for
repraesentantskabet den 31. januar 2024. Dertil at WorldPerfect assisterer med opsaetning og
layout til en digital og interaktiv udgivelse af strategien.

2af2
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Strategioplaeg

Bilag til indstilling "Strategi 2024-", bestyrelsesmgde 2024-01-09
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Indhold:
Forord

Energi og ressourcer
- energi- og ressourcebesparelser
- vedvarende energiproduktion

Byggeri og boliger
- beeredygtigt byggeri
- nyteenkning af boligformer

Transport
- Incitamenter for cykel, labehjul eller bus frem for bil
- Bedre forhold til opladning af elbiler, herunder delebilsordninger
- Reduktion af antallet af parkeringspladser

Affald og Genbrug
- Affaldsforebyggelse gennem genbrug og reparation
- Bedre affaldssortering

Natur og biodiversitet
- Vand
- Vild med vilje

Trivsel og feellesskab
- Feelles haver og grenne omrader.
- Feelles, sociale aktiviteter.
- Frivillige, som Igser praktiske opgaver i afdelingerne

>)




| ARBEJDERNES ANDELS BOLIGFORENING

ENERGI OG RESSOURCER

Hvorfor er det vigtigt?

Vi bruger energi i form af stream, varme og braendstof til vores karetajer og maskiner.
Og for alle tre former gaelder det, at produktionen af energien og brugen af
breendstofferne udleder CO: til atmosfaeren. Det skaber klimaforandringer, som kan
blive katastrofale for hele planeten. Der er brug for, at vi som menneskehed meget
hurtigt far bragt CO2-udledningerne fra vores energiforbrug ned. Det kan vi ggre pa
to mader: Vi kan spare pa energien og vi kan bruge energi, som ikke udleder sa
meget CO:z til atmosfeeren. Allerhelst begge dele samtidig.

Fokusomrader:

1. Energi- og ressourcebesparelser

Den billigste og reneste energi er den, vi ikke bruger. Der kan veere store potentialer
at hente ved at optimere pa vores systemer med el og varme og begraense vores
brug af (specielt fossile) breendstoffer til maskiner og transport. Vi skal ogsa spare pa
vandet og de materialer, vi bruger i driften. Energi- og ressourcebesparelser handler
om teknik, men ogsa rigtig meget om aendret adfeerd, bade blandt beboerne og
personalet.

2. Vedvarende energiproduktion

AAB har blandt andet en masse tage, hvor der kan ligge solceller, og vi er allerede i
gang flere steder med at producere vores egen strgm. Det skal vi bare ggre meget
mere af der, hvor det er muligt, men ogsa teenke videre end vores egne tage eller
jordarealer, for hvem siger, at produktionen skal ske lige der?

DERFOR SKAL VI:

1: Energi- og ressourcebesparelser:

- Laegge en plan for at energirenovere og energioptimere vores bygninger og anleeg
med fokus pa energibesparelser og forbedret indeklima. Det geelder ogsa indkgb af
byggematerialer med lav CO2-udledning og tekniske anleeg med hgj
energimaerkning. (merudgift - neutral)

- Indfere et redskab til beeredygtighedsledelse, fx DGNB Drift e.l. (merudgift)

- Afprgve nye teknologier til besparelser pa vandforbruget, genbrug af grat vand og
varmegenvinding af vand og ventilation. (merudgift = neutral)
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- Teste “Smart Home”- Igsninger til automatisk styring af varme og
indeklima/ventilation og apparater eller apps, der giver beboerne feedback, hvis
forbruget er for hgijt eller indeklimaet for ringe. Der nudging og information for at
bevidstgare og skabe adfeerdsaendringer hos beboerne (merudgift = neutral)

- Udfase fossile breendsler i vores driftsorganisation senest i 2027, hvor der er
muligheder for at bruge el eller evt. HVO-braendstof. Samtidig skal vi kigge kritisk pa
vores egen praksis og om vores energikraevende aktiviteter skal prioriteres
anderledes med mindre energiforbrug, fx graesslaning, saltning osv. (merudgift >
neutral)

2: Vedvarende energiproduktion:

- Investere i og udbygge vores egenproduktion af vedvarende energi. Vores mal er

at veere netto-selvforsynende til elforbruget i de feelles faciliteter i 2028. Dette kan fx.

ske gennem udnyttelse af tage til solceller (eller solvarme) og andre former for
energiproduktion kombineret med batterilgsninger. Det skal kombineres med en
strategi for gront indkeb af el (neutral > besparelse)

Det gor vi allerede: (udfyldes senere af AAB og WordPerfect)

- Vi arbejder Igbende med energirenoveringer af vores bygninger.
- Vi har etableret en raekke solcelleanlzeg, som laver grgn strgm.
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BYGGERI OG BOLIGER

Hvorfor er det vigtigt?

Vores boliger er vores stgrste aktiv. Nybyggeri laegger beslag pa store arealer og
rigtig mange ressourcer og er kilde til en stor CO2-udledning. Der findes
byggeteknikker og -materialer, som er bedre end andre, og der er derfor et stort
potentiale for at bygge mere miljg- og klimavenligt.

Samtidig er tendensen, at vi har flere og flere m? til radighed pr. beboer - szerligt
blandt zeldre beboere. Det betyder alt andet lige, at de mange ars arbejde med
energirenoveringer ikke har skabt de reduktioner i forbruget, som de burde. Vi skal
derfor ogsa kigge pa samspillet mellem beboer og bolig, og om vi kan aendre vores
adfeerd, sa vi kan reducere antallet af m? pr. beboer.

Fokusomrader:

1. Beeredygtigt byggeri

AAB vil veere i front i Danmark hvad angar baeredygtigt nybyggeri og renovering.
Byggematerialer er en meget stor kilde til CO2-udledning, sa vi skal blive meget
bedre til at renovere baeredygtigt, genbruge byggematerialer og til at vaelge de mest
baeredygtige, nye materialer til vores projekter.

2. Nyteenkning af boligformer

Det skal vaere nemmere at flytte fra en stor bolig til en mindre, nar beboernes
livssituation og dermed behovet sendres. Samtidig skal vi sikre, at store boliger
prioriteres til familier med relevante behov i farste omgang. Mobiliteten i boligerne
kan understgttes bade gennem boligernes indretning, fleksible boligstarrelser,
anvisningsregler, men ogsa gennem at tilbyde flere feelles faciliteter som opbevaring,
veaerksteder, feelleshuse, feelles gaesteveerelser, faelles haver osv.

DERFOR SKAL VI:
1: Baeredygtigt byggeri og renovering:

- Lave en strategi for brug af certificerede og baeredygtige byggematerialer, som
lever op til de hgjeste standarder. (merudgift)

- Certificere nybyggeri til guld efter DGNB-standarden, hver gang med primaert fokus
pa CO2-besparelse iflg. LCA-beregning. (merudgift)
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- Fremme genbrug af byggematerialer frem for kgb af nye, bade ved nybyggeri og
renovering, og sikre at AAB’s brugte byggematerialer sa vidt muligt genanvendes .
(merudgift)

- Stille krav til vores samarbejdspartnere og leverandgrer om baeredygtige tiltag, fx
baeredygtig indretning af byggepladser. (merudgift)

2: Nytaenkning af boligformer:

- Etablere flere attraktive, mindre boliger, som evt. deekker mange forskellige behov.
(merudgift)

- Fremme mobiliteten mellem boliger fx fra store til mindre boliger, nar husstanden
bliver mindre, ligesom at indfare almenlejelovens regler om fortrinsvis at udleje store
boliger til husstande med bgrn (neutral)

- @ge mulighederne for feelles anvendelse, som understgtter social trivsel, sasom
gaesteveerelser, vaerksteder, idraet eller feelles haver og ude-faciliteter. (merudgift)

Det gor vi allerede: (udfyldes af AAB)

- Vi og resten af den almene boligsektor er foran den generelle udvikling pa omradet
i Danmark...
- Vi har etableret en masse feelles faciliteter...
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TRANSPORT

Hvorfor er det vigtigt?

Transport er en stor kilde til bade CO2-udledning og forurening, og biler optager
mere og mere plads pa vejene og behovet for parkeringspladser vokser tilsvarende.
Vi vil gerne veere med til at aendre vores transportvaner i en mere baeredygtig retning
gennem at skabe negative incitamenter for privatbilisme og positive incitamenter for
kollektiv transport, cyklisme eller delebilsordninger - med eller uden el. Det vil vaere
en gevinst for miljget, men ogsa for os selv, da vi pa sigt vil kunne reducere det
areal, vi i dag anvender til parkeringspladser.

Fokusomrader:

1. Incitamenter for cykel, Igbehjul eller bus frem for bil.

Vi skal skabe bedre forhold for cyklisterne - med eller uden el. Det geelder ogsa
ladcykler, som fylder mere end almindelige cykler, men som er et virkelig praktisk
alternativ for mange til bgrne- og indkgbs-logistik. Det samme gaelder lgbehjul.

Vi skal ogsa afprgve incitamenter, som kan fa vores beboere til at fraveelge bil frem
for bus/letbane.

2. Bedre forhold til opladning af elbiler.
De beboere, som ikke kan undveere en bil, skal have bedre muligheder for at skifte
fossilbilen ud med en elbil. Det kraever, at der opstilles ladestandere generelt.

3. Understgttelse af delebilsordninger

Vi vil undersage, hvordan vi kan understgtte delebilsordninger i afdelingerne, bade
kommercielle el-delebilsordninger og ordninger, hvor beboerne deler deres egen bil i
afdelingen.

4. Reduktion af antallet af parkeringspladser

Vi vil gradvist arbejde pa at reducere antallet af parkeringspladser til fossilbiler. Det
kan ggres gennem gradvis indfasning af gkonomiske incitamenter, men ogsa helt
fysisk ved at fierne dem og bruge arealerne til noget andet.

DERFOR SKAL VI:

1: Incitamenter for cykel, Iabehjul eller bus frem for bil.

- Etablere bedre faciliteter til parkering, opladning og reparation af cykler og Igbehjul.
Vi skal have seerlig fokus pa ogsa at skabe plads til ladcyklerne. Faciliteterne skal
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veere tyverisikre og indbyde til brug. Der kan etableres veerksteder, som kan veere
drevet/styret af frivillige blandt beboerne, men det kan ogsa veere en serviceaftale,
som vi stiller til radighed til en nedsat pris eller betalt gennem huslejen. (merudgift)
2: Bedre forhold til opladning af elbiler

- Udbygge antallet af ladestandere pa vores parkeringspladser. (neutral)

3: Understottelse af delebilsordninger

- Skabe yderligere adgang til delebilsordninger og deling af fx cykler (neutral)

- Optimere mulighederne og adgangen til samkegrsel. (neutral)

4: Reduktion af antallet af parkeringspladser

- Skabe gkonomiske incitamenter for at fraveelge fossilbilen, fx gebyr for parkering
eller begraensning af antal parkeringspladser pr. lejemal. (neutral)

- Reducere (fysisk) antallet af parkeringspladser til almindelige fossilbiler, og
anvende arealerne til bedre forhold for cykler eller elbiler, eller bruge det til noget,
som beboerne gnsker. fx haver, legepladser eller biodiversitet. (merudgift)

Det gor vi allerede: (udfyldes af AAB)

- Vi har allerede etableret en reekke faciliteter til cykelparkering, og der findes
ladestandere i nogle afdelinger.

>D
T




| ARBEJDERNES ANDELS BOLIGFORENING

AFFALD OG GENBRUG

Hvorfor er det vigtigt?

Vi producerer mere og mere affald gennem vores forbrug. Emballage, tgj, flasker,
madrester og ting, vi ikke bruger lezengere. Alle disse ting har det kreevet ressourcer
og energi at fremstille, og derfor vil vi arbejde pa at reducere maengden af vores
affald, bade den samlede meengde og i seerlig grad det usorterede restaffald, som
sendes til forbraending eller deponi. Meget af affaldet kan heldigvis genanvendes,
hvis vi sorterer det korrekt, sa hvis vi bliver bedre til at sortere det, vil vi reducere
vores usorterede affald og derigennem spare ressourcer og energi.

Fokusomrader:

1. Affaldsforebyggelse gennem genbrug og reparation.

Det bedste affald er det, vi ikke skaber! Derfor vil vi arbejde pa at forebygge affald.
Det kan vi gore gennem mere direkte genbrug, hvorved vi fijerner behovet for at kgbe
en ny genstand. Det kan vi ggre ved at ggre det nemt for beboerne at aflevere deres
ting til genbrug eller fa fat pa genbrugsguld. Vi kan skabe rammer for vores egne
genbrugs-cirkler eller understgtte brug af de eksisterende. Det samme geelder for
reparation af ting, der er i stykker, hvor vi vil skabe nemmere adgang til at fa hjeelp til
at reparere ting i stedet for at smide dem ud.

Og det geelder ogsa (maske endnu mere) os selv: Vi skal blive bedre til at
vedligeholde, reparere og genbruge effekter fra lejlighederne, som kan genbruges, i
stedet for at smide ud og kabe nyt.

2. Bedre affaldssortering

Alle danske husstande skal nu sortere deres affald i 10 fraktioner, men nogle steder i
vores afdelinger volder det problemer for beboerne, og der er for stor del af affaldet,
som fejlsorteres, og storskrald ligger til gene for alle. | etagebyggerier kan det
desuden veere en udfordring, nar sorterings-gerne er nede i garden, og der er trangt
med plads til sorterings-lgsningerne i kekkenerne i lejlighederne. Meget fejlsortering
starter allerede i folks kgkkener.

Vi skal derfor sgrge for, at vi bliver bedre til at hjeelpe vores beboere med at sortere
deres affald og handtere storskrald bedre.

DERFOR SKAL VI:

1: Affaldsforebyggelse gennem genbrug og reparation
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- Vi vil understoatte beboernes egne genbrugs- og byttemarkeder eller etablere
eksterne byttemarkeder. (merudgift)

- Vi vil formulere en politik for at satse i vores egen driftsorganisation pa kvalitet og
lang holdbarhed i forhold til den rene indkgbspris pa vores maskiner, harde

hvidevarer og installationer. (merudgift > besparelse)

- Vi vil i hgjere grad reparere ting i driften frem for blot at udskifte fx installationer,
harde hvidevarer m.m. (merudgift)

- Vi vil understeotte frivillige “repair cafes” og sgge samarbejde med eksterne, som
kan forgge andelen af beboernes produkter, som bliver repareret i stedet for
kasseret. (neutral)

- Vi vil mindske ressourceforbrug og affaldsproduktion og sikre sortering i
boligorganisationens egen drift og administration. (besparelse)

2: Bedre affaldssortering

- Vi skal blive bedre til at informere beboerne om affaldssortering, herunder med
radgivning og “nudging”. (merudgift)

- Vi vil etablere frivillige “Meyer-ordninger”, som kan hjaelpe de andre beboere i gang
med at sortere bedre i de 10 fraktioner. (neutral)

- Vi vil hjeelpe vores beboere med at finde de rigtige, praktiske Igsninger til deres
lejligheder. (neutral)

Det gor vi allerede: (udfyldes af AAB)

- Udfyldes...

10
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NATUR OG BIODIVERSITET

Hvorfor er det vigtigt?

Naturen er traengt, ogsa i Danmark, hvor % af landet er beslaglagt af intensivt
landbrug og en stor del byer og veje. Der er flere tusinde arter, som er kritisk truet
herhjemme og det skyldes overvejende, at deres levesteder er forsvundet med
intensivt land- eller skovbrug med brug af sprgjtemidler, monokultur feeldning af
levende hegn og draening af naturlige vandhuller. AAB rader over store arealer, som
i dag er udlagt med asfalt, fliser eller greesplaener. Traeer faeldes typisk, hvis de bliver
syge, og vand ledes veek i kloakkerne. Men der er et stort potentiale for at skabe
mere “vild med vilje” og levesteder for nogle af vores truede arter, for eksempel ved
at etablere omrader med vilde planter, grgnne korridorer, vandhuller og lade gamle,
udgaede treeer sta som levesteder for insekter og fugle.

Fokusomrader:

1. Vand:

Vi kan anvende opsamling af regnvand til vanding eller til at etablere vandhuller eller
vadomrader til glaede for de vandlevende dyr og insekter. Det kan samtidig have en
positiv effekt i forhold til sikring mod oversvemmede kloakker.

2. Vild med vilje:

Der er masser af muligheder for at forbedre biodiversiteten pa vores arealer gennem
"rewilding" eller “vild med vilje”. Det kan vaere etablering af omrader med vilde,
hjemmehgrende urter og traeer, granne vaegge og tage, kvashegn og - bunker,
stenbunker, treestammer og insekthoteller. Det vil forage antallet og variationen af
insekter, fugle og dyr og skabe glaede for beboerne.

DERFOR SKAL VI:

1: Vand

- Anvende opsamlet regnvand til at etablere vandhuller eller oversvgmmede arealer
til gleede for insekter og dyr og som buffer mod oversvemmelser ved skybrud.
(merudgift > besparelse?)

2: “Vild med vilje”

- Etablere flere omrader med vilde planter i forskellige former, herunder i villa- og
reekkehushaver. (merudgift > besparelse)

11
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- Lade de store, gamle traeer sta, ogsa nar de dgr. Der kan stammerne sta som
fugle- og insekthoteller, hvor det er muligt og sikkert, bruge vores grenafklip til
kvashegn og etablere kompostbunker med bioaffald, og greaesafklip, hvor komposten
efterfglgende kan anvendes til dyrkning i kekkenhaver og etablere stenbunker og
insekthoteller til skjul for insekter og dyr. (neutral)

- Informere beboerne om tiltagene og falge op pa arterne, sa beboerne faler, det
nytter noget, fx gennem samarbejde med uddannelsesinstitutioner ifht. optaelling af
arter og formidling. (neutral)

Det gor vi allerede: (udfyldes af AAB)

12
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TRIVSEL OG FALLESSKAB

Hvorfor er det vigtigt?

Vi bor rigtig mange mennesker sammen i AAB. Nogle, fordi de gerne vil bo i et
feellesskab, andre maske af andre grunde. Men det er vores feelles vilkar, at vi bor
sammen. Derfor er det sociale virkelig vigtigt for, at vores beboere fgler, det er rart at
bo i AAB. Faellesskab er et vigtigt middel til at skabe trivsel, da det er personligt
givende at vaere noget og ggre noget for andre. Faellesskab farer til tillid, og tillid
mellem beboerne gar hverdagen meget lettere for alle og bidrager til, at man tager
vare pa hinanden og hinandens ting.

Feellesskab kan veaere bundet op pa praktiske opgaver i organisationen,
fritidsinteresser, havefeellesskaber eller samvaer for samvaerets skyld, og det kan
veere med eller uden AABs medvirken. Og mange af aktiviteterne bidrager ikke kun
til feellesskab og social trivsel, men ogsa til mere biodiversitet, flere
energibesparelser, mindre affald eller andet.

Fokusomrader:

1. Feelles haver og grgnne omrader.

Vi skal understgtte og hjeelpe beboerne med at etablere faelles haver og passe og
pleje vores greanne omrader. Der er mange, som gerne vil vaere med til at dyrke
noget, hvilket giver mening bade ifht. selvforsyning, skonomi og socialt feellesskab.
Det kan veere pasning af grenne omrader, urtehaver, tagterrasser med planter,
drivhuse eller bistader.

2. Feelles, sociale aktiviteter.

Der er masser af gode ideer til meningsfulde feellesskaber, sasom faellesspisning,
fredagsbar, strikke- eller laeseklubber, labeklubber, gaturs-feellesskaber, udflugter,
og meget andet. AAB gnsker at understgtte alle disse initiativer med viden,
radgivning og sa vidt muligt ogsa fysiske rammer.

3. Frivillige, som Igser praktiske opgaver for beboerne.

Frivillige kan Igse nogle af de praktiske opgaver for beboerne. Det kan vaere som
“Meyer-ordning” i forbindelse med affaldshandtering, ops@gende naboer til gamle
eller ensomme beboere, loppemarkeder og reparationscaféer, som understgtter
mere genbrug.

DERFOR SKAL VI:

1: Fzelles haver og grenne omrader

13
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- Understatte etablering af feelleshaver med plads og remedier og understgtte de
laug, som vil passe haverne eller de greanne omrader med information og
retningslinjer, som ggar, at haverne og det frivillige arbejde lykkes. (merudgift)

2: Faelles, sociale aktiviteter

- AAB vil blive bedre til at understgtte feelles, sociale aktiviteter med viden,
radgivning og sa vidt muligt ogsa fysiske rammer. Vi vil fx lave et digitalt
inspirationskatalog med tiltag, som fungerer i AAB eller andre steder, og hvor de
gode ideer kan deles og inspirere (neutral)

3: Frivillige, som lgser praktiske opgaver i afdelingerne

- Vi skal veerne om og paskanne de frivillige, som lgfter opgaver for feellesskabet.
Det geelder ogsa vores afdelingsbestyrelser, som vier deres tid til at drifte

afdelingerne. (neutral)

- Vi vil undersgge, hvordan vi bedst muligt fastholder frivillige og beboerdemokrater.
(neutral)

- Lave gode og forstaelige retningslinjer for brug af frivillige til internt brug og til
gensidig forstaelse mellem de frivillige og medarbejdere i AAB. (neutral)

Det gor vi allerede: (udfyldes af AAB)

- Der findes masser af frivillige, feelles aktiviteter, og i nogle afdelinger (fx afdeling

23) er der et aktivitetsudvalg, som arrangerer faellesspisning, dart, maling,
fredagsbar m.m.

14
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Plan for opdatering af forretningsgange

Politikker, forretningsgange og instrukser

Der skelnes i det falgende mellem 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.

Nedenfor er anfart en oversigt over eksisterende og pakraevede forretningsgange i AAB baseret
pa en systematik fra bl.a. AAB’s revisor. Denne systematik bgr danne grundlag for
organisationsbestyrelsens lgbende opfalgning pa forretningsgangene. Derfor bar bestyrelsen
ogsa bede revisor udtale sig om oversigtens fuldsteendighed.

Forretningsgangene er markeret saledes:

Markering Betydning

* Vigtig forretningsgang — bestyrelsen bar sikre
sig, at forretningsgangen findes, og at savel
administration som revisor finder den
betryggende ift. at handtere risici pa omradet

Forretningsgang mangler og bgr udarbejdes.
Det skal understreges, at der pa de fleste af
disse omrader allerede findes en klar
arbejdsgang, visse steder nedfaeldet fx i
handbog for beboervalgte, andre steder uden
at den er nedfaeldet skriftligt.

| Forretningsgang findes, men bgr forbedres




Oversigt over forretningsgange i AAB

Omrade Politik Forretningsgang Instruks
1 Bestyrelse og
direktion
1.1 Bestyrelses-
understgttelse
1.1.1 Indkaldelse, 11.1.1
materiale- Bestyrelsesmad
udarbejdelse og er — Regler
referat 11.1.1
Opdatering og
offentliggerelse
af centrale
dokumenter -
Regler
1.1.2 Forretningsorden P1.1.2
Forretningsorden
1.1.3 Tegningsregler og P1.1.3 Tegnings- | F1.1.3 Prokuraregler
prokura beretning *
1.1.4 Principper for god P1.1.4 Principper
almen ledelse og for god almen
bestyrelsens ledelse *
arbejdsgiverrolle
1.1.5 Styringsrapport og
styringsdialog
1.2 Forretningsgange og F1.2 Sadan skriver vi
kontroller forretningsgange i AAB
1.3  Nybyggeri og starre
anleegsarbejder
1.3.1 Nybyggeripolitik
1.3.2 Beslutningsopleeg
og budgetter
1.3.3 Overordnet tilsyn og
budgetopfalgning
1.4  Tilskudspolitik P1.4
Tilskudspolitik *
1.6  Forsikringsforhold P1.5
Forsikringspolitik
1.6  Indkabspolitik P1.6

Indkabspolitik *
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1.7  Chefgruppe

1.8 Beboerdemokrati

1.8.1 Repraesentant- F1.8.1
skabsmader Repraesentantskabsmg
de — Regler *

1.8.2 Udarbejdelse af
arsberetning

1.8.3 Afdelingsmader F1.8.3 Afdelingsmader | 11.8.3 Forslag til
— Regler * afdelingsmadet -
Forretningsgang

1.8.4 Urafstemninger F1.8.4 Urafstemning
Regler

11.8.5
Udskiftning af
beboervalgte i
afdelings-
bestyrelsen —
bruger-
administration -
Proces

1.8.5 Valg af
beboerdemokrater

1.8.6 Ejer-, grundejer- og
parcelforeninger

2 Personaleforhold

2.1 Anseettelse

2.2  Opsigelse og

afskedigelser ﬁ
2.3 Personalepolitik P2.3 Personale- 12.3 Julegaver
handbog og julekaffe
Regler
2.5  Personale-
forsikringssager
2.6  Arbejdsmiljo
2.6.1 Vold og trusler mod F2.6.1 Vold og trusler 12.6.1
medarbejder mod Forebyggelse af
medarbejder_Proces vold og trusler
mod juristen og
juridisk assistent
ved samtaler
Regler
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2.7  Virksomhedsnsevn P2.7
Forretningsorden
2.8 Len-og P2.8 Lanpolitik
overenskomst-
forhold
2.9  Handtering af F2.9 Andring af 12.9 /Endring af
medarbejder- stamoplysninger Regler | stamoplysninger
stamdata Proces
2.10 Tidsregistrering -
Gkonomi
3.1 Kreditor-
administration
3.1.1 Kreditoroprettelse F3.1.1 Styring af
og -vedligeholdelse kreditoroprettelse i
UNIK — Regler *
3.1.2 Kreditorbetaling
3.1.3 Kreditorafstemning
3.2  Debitor-
administration
3.2.1 Fakturering 13.2.1
Elektroniske
fakturaer, som
AAB opkraever —
Instruktion
3.3  Budgetleegning og -
opfalgning
3.3.1 Fastlaeggelse af
budget-
forudsaetninger
3.3.2 Henlaeggelsespolitik
3.3.3 Udarbejdelse af F3.3.3 Budget-
budget for planlaegning i bolig-
boligorganisationen organisationen —
Regler *
3.3.4 Udarbejdelse af F3.3.4 Budget-
budgetter for planleegning i
afdelingerne boligafdelingerne —
Regler *
3.3.5 Udarbejdelse af

budgetter for
servicecentrene
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3.3.6

3.3.7

3.4
341

34.2

34.3

34.4

34.5

34.6

3.4.7

3.4.8

3.5
3.5.1

Budgetkontrol F3.3.6 Manedlig
budgetkontrol i HF —
Regler *

Kvartalsregnskab F3.3.7
Kvartalsregnskab i
boligorganisationen —
Regler *

Husleje

Huslejefastseettelse

Huslejeopkraevning F3.4.2 Boligberegning
— Regler
F3.4.2 Udbetaling af for
meget indbetalt husleje
— Regler *

Boligsikring

Huslejeinddrivelse F3.4.4
Rykkerprocedure ved
manglende
huslejebetaling —
Regler
F3.4.4 Frivilligt forlig —
Retningslinjer *

F3.4.4 Frivilligt forlig
med boligsagende med
geeld til AAB — Regler

Lejeregulering F3.4.5
Huslejereguleringer —
Regler
F3.4.5 Lejeregulering af
erhvervslejemal -
Regler

Leje af bilejemal og F3.4.6 Selskabslokaler
selskabslokaler — Regler

Tomgang |I;C’>.4|.7 Tomgang -
egler

Udlaeg F3.4.8 Udlegi
beboerens indskud -
Regler

Lon

Lenbehandling F3.5.1 Lanbehandling —
Regler *

13.4.3 Indlaese
oplysninger om
boligsikring,
boligydelser og
kommunelan i
stamkartoteket —
Regler
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3.5.3 Ferie F3.5.3 Ferie -
Planlzegning og
afholdelse
3.5.4 Karselsgodtgarelse F3.5.4
Karselsgodtggrelse -
Regler
3.5.5 Afregning telefoni F3.5.5 Registrering og
betaling af telefoner i
AAB - Regler
3.5.6 Udlaegsafregning -
3.6  Egenkapital-
forvaltning
3.6.1 Dispositionsfond F3.6.1 Udamortiserede
lan og
Landbyggefonden —
Regler
3.6.2 Egen traekningsret F3.6.2 A- og G-indskud
— Regler
3.6.3 Andelsfonden 13.6.3
Andelsfonden og
andelsfondsbevi
s - Definitioner
3.6.4 Tilskud P3.6.4 Ansggning
om tilskud til
Dispositionsfonde
n — Regler *
P3.6.4 Tilskud-
Byudvalgsmidler-
Fondsmidler til
boligsociale
opgaver — Regler
3.7  Veerdipapir-
administration
3.7.1 Strategi for F3.7.1 Obligationer —
kapitalforvaltning Regler
3.7.2 Afstemning og
bogfering af
veerdipapirer
3.8  Finansiering
3.8.1 Laneudbud,
laneomlaegning og
geeldspleje
3.8.2 Boligforeningslan

F3.8.2 Registrering og
bogfering af
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boligorganisationslan
(HF 1an) — Regler
3.8.3 Laneindberetning _
3.9  Byggesager
3.9.1 Byggesags- F3.9.1 Afslutning og
administration kontrol af DV i gkonomi
— Regel *
3.9.2 Nedskrivning af F3.9.2 Registrering,
garanti nedskrivning og
frigivelse af garantier
ved en entreprise —
Regler *
3.9.3 Raderetssager F3.9.3 Afslutning og
kontrol af raderetssager
og skimmelsager i
gkonomi - Regler
3.9.4 Forsikringssager F3.9.4 Forsikringssag -
Regler
3.10 Forbrugsregnskaber
3.10.1 Opgerelse og F3.10.1 Arlig 13.10.1 Tilbage-
opkraevning forbrugsafregning — og efterbetaling
forbrugsregnskaber Regler * til fraflyttere ved

3.10.2 Inddrivelse
forbrugsregnskaber

3.11
3.11.1 Betaling af udleeg
3.11.2 Betaling af kreditorer
3.11.3 Fakturabehandling

Kassererkontor

3.11.4 Indbetalinger

3.11.5 Betaling via
Betalingsservice og
EDI

3.11.6 Betalingskort

F3.10.2 Vandrestancer
— Regler

F3.11.3 Scanning-EDI
og bogfering af
fakturaer — Regler *

F3.11.4 Registrering af
alle manuelle ud- og
indbetalinger — Regler *

F3.11.5 BS plus aftaler
via Nets og seerligt for
EDI - Regler *

F3.11.6 Personligt
dankort — Regler *

arlig forbrugs-
afregning —
Instruktion

13.11.4 Daglige
elektroniske
indbetalinger til
AAB og
bogfaring af dem
— Instruktion
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3.11.7 Bankadministration F3.11.7
Bankafstemninger —
Regler *
3.12 Regnskab
3.12.1 Udarbejdelse, F3.12.1 Arsregnskab
godkendelse og for boligorganisationen
indberetning af og boligafdelingerne
regnskaber Regler *
3.12.2 Regnskab F3.12.2 @konomi for
AARHUSDbolig AARHUSDbolig — Regler
3.13 Afdelings-
bestyrelsens
gkonomi
3.13.1 MasterCard og
Mobilepay
3.13.2 Udlaeg
3.13.3 Réadighedsbelgb F3.13.3
Radighedsbelab —
Regler
F3.13.3 Udbetaling af a
conto belgb til
afdelingsformanden -
Regler
3.13.4 Telefongodtgarelse F3.13.4
Telefongodtggrelse og
dieeter for
afdelingsbestyrelses-
medlemmer
3.13.5 Regnskabs-
aflaeggelse
3.14  Flytteafregning
3.14.1 Flytteopggrelse 13.14.1

3.14.2 Inddrivelse af
tilgodehavender for
fraflyttere

F3.14.2
Rykkerprocedure ved
fraflytning — Regler

Flytteafregning
instruktion

3.15 Moms

F3.15 Behandling af
moms — Regler

13.15 Arbejde
der skal betales
moms af og ikke
- Instruktion

3.16 Sammenlaegning af
boligafdelinger

F3.16 Sammenlaegning
af boligafdelinger —
Regler
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Politik

Forretningsgang

Instruks

3.17

Boligsociale
helhedsplaner

P3.17
Helhedsplaner for
boligsocialt
arbejde — Regler

Projekter

Byggesagsstyring

4.2

Arkivering og IKT

14.1 Interne
folgegrupper -
regler MST

14.2 Anvendelse
af iBinder Regler
14.2 Arkivering i
Byggesagsarkiv
pa b-drevet
Regler

14.2 Oprettelse
af byggesag i
UNIK Regler
14.2
Bygningsdels-
kort Regler

4.3

Beslutningsopleeg

14.3 Byggemade
Regler

14.3 Afdelings-
bestyrelsens
accept ved
udferelse af DV-
arbejder Regler

4.4  Budgettering F4.4 Budget
(forkalkulation) Regler

4.6  Ansggning og

tilladelser

4.8  Byggeskadefonden F4.8
Byggeskadefonden -
regler

4.9  Udbud F4.9 Udbud —regler *

4.10 Kontraktindgaelse F4.10 Indgaelse af
kontrakter og aftaler —
regler *

4.11  Entrepriseforsikring F4.11 Forsikringer -
regler

4.12 Garantistillelse F4.12 Garanti ved
entreprise
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Politik

Forretningsgang

Instruks

4.13 Genhusning

F4.13 Genhusning -
midlertidig - Definition
MST

F4.13 Planlagt
genhusning ved
en byggesag -

F4.13 Genhusning - Proces
permanent - Definition
MST
4.14 Budgetstyring 14.14
Godkendelse af
fakturaer
Registrering af
timer i UNIK
Regler
4.15 Synsopgaver
4.15.1 Aflevering F4.15.1 Aflevering af
entreprise Regler *
F4.15.1 Afslutning og
kontrol af starre
renoveringer og
nybyggeri i projekt —
Regler
4.15.2 1- og 5- F4.15.2 1 0g 5 ars
arsgennemgang gennemgang af
entreprise Regler
4.15.3 Nedskrivning af F4.15.3 Registrering,
garanti nedskrivning og
frigivelse af garantier
ved en entreprise -
Regler
4.15.4 Mangelafhjeelpning 14.15.4
Mangelhandterin
g i Ajour Regler
4.16 Byggeregnskab
4.16.1 Regnskab F4.16.1

Byggeregnskab Regler

4.16.2 Revision

F4.16.2 Revisor -
Revidering af projekter
- Regler

4.16.3 Udbetaling af tilskud

4.17 Planforhold

4.17 Offentlig haring af
lokalplanforslag m.m.

5 Bygningsdrift

5.1 Bygninger og

arealer
5.1.1 Vedligeholdelses- F5.1.1 Planlaegning og
planer udfgrelse af PV samlet

forretningsgang *
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Forretningsgang

Instruks

5.1.2 Indvendig
vedligeholdelse -
udskiftning og
reparation

5.1.3 Installationsret

5.1.4 Boligeendringer

5.1.5 Skadeshandtering
og forsikringsskader

5.1.6 Skimmelsvamp og
indeklima

5.1.7 Engangsydelser

5.1.8 Kollektiv raderet

5.1.9 Individuel raderet

5.1.10 Konteringsvejlednin
g 115116 m.m.

5.1.11 Adgangskontrol
5.1.12 Nagler

5.1.13 Brug af
vedligeholdelses-
konto

F5.1.6 Undersgagelse af

indeklima Regler

F5.1.7 Bogfaring og
engangsydelser Regler

F5.1.8 Raderet

afdelingsfinansieret
mod merleje - Proces

F5.1.9 Raderet
egenfinansieret -
Proces

F5.1.11 ADK ANLAEG

F5.1.12

Nggleopbevaring pa

vm-kontor

F5.1.13
Vedligeholdelses

15.1.2 Vejledning
Montering af
toilet, handvask
og kgkkenvask
15.1.2 Vejledning
Nar toilettet
lgber

15.1.2 Vejledning
Nar vandhanen
drypper

15.1.2 Vejledning
Radiator
termostater

15.1.3
Anmeldelse af
nye hvidevarer
og lignende
tekniske
installationer i
lejemal Regler

15.1.4
Boligeendringer
Definition

15.1.5

Falckabonneme
nt

15.1.6 Tjekliste
indeklima-
problemer

15.1.10
Vejledning til
driftskonti og
tilhgrende
bogfaringstekste
r — Regler

15.1.12
Nagleerklaering

[5.1.13 VH-
rekvisition —
Instruktion
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Forretningsgang

Instruks

kontrol -
forretningsgang
F5.1.13
Vedligeholdelses-
kontoen i
opsigelsesperioden
Regel

5.1.14 Videoovervagning

52 Vaskerier

F5.2 Vaskekort - Regler

5.3  Afleesningsopgaver

15.3 Man

ual for

forbrugsafleesnin
g og Instruktion

5.4  Synsopgaver

5.4.1 Indflytningssyn

F5.4.1 Indflytningssyn
Regler *

5.4.2 Fraflytningssyn F5.4.2 Fraflytningssyn 15.4.2
Regler * Synshandbog
5.4.3 Udsaettelse F5.4.3Udszettelse og
syn Regler *
5.4.4 |standsaettelse ved 15.4.4 Flyt
fraflytning arbejder ved syn
Definition
5.4.5 Prisoverslag F5.4.5 Prisoverslag
Definition
5.4.6 Ejerskifte privat F5.4.6 Privat indbo
indbo
5.4.7 Havevandring F5.4.7 Klager over
havevedligehold efter
havegennemgang -
Proces
5.4.8 Boligtjek F5.4.8 Boligtjek Regler
5.4.9 Lejemals- F5.4.9 Lejemals-
gennemgang gennemgang Regler
5.7  Erhvervslejemél F5.7 Opsigelse og syn
erhvervslejemal Proces
5.8  Husdyr FFejl' H IFejil H
envisningskilde ikke envisningskilde
fundet. Servicehunde - | ikke fundet.
proces Servicehund
5.9  @konomistyring drift 15.9
Fakturakontrol i
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Forretningsgang

Instruks

5.10 Indkab og rekvisition

5.10.1 Kontorartikler

5.11 Parkering

5.12 Vagtordning

6 Udlejning
6.7  AARHUSbolig
6.1.1 Opnotering

6.1.2 Opkraevning

6.1.3 Sletning

6.2  Boligtilbud

F5.10 Rekvisitioner —
Regler *

F6.1.1 Tilmelding til
ventelisten i
AARHUSDbolig — Regler
F6.1.1 Overdragelse af
tilmelding til ventelisten
Regler

F6.1.3 Udmeldelse i
Aarhusbolig Regler

Servicecentret
Regler

15.10 Danne,
udfylde og
gemme en
rekvisition for
ansatte -
instruktion

15.10.1 Bestilling
af kontorartikler
Regler

15.11
Medarbejder
registrering af
nummerplade til
Park
Zone_Instruktion
15.11 Afmelde P-
vagt - Park Zone
— instruktion

15.12 Afmelde
vagt i
Langelandsgade
ved
arrangementer

16.1.1
Overdragelse af
placering pa
venteliste
Proces

16.1.2 PBS og
giro for
AARHUSDbolig
hver uge og 1
gang om
maneden —
Instruktion

16.1.3
Tilbagebetaling
af gebyr fra
AARHUSDbolig
Regel
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Omrade Politik Forretningsgang Instruks

6.2.1 Udveelgelse til tilbud F6.2.1 Tilbud om et 16.2.1 Tilbud om
lejemal Regler * et lejemal
F6.2.1 Tilbud om et Proces

6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.3
6.3.1

6.4

6.4.1

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

Afvisning af ansager

Modtagelse af
tilsagn

Lejerstamdata

Genhusning

Lejekontrakt

Lejekontrakt,
indskud og
indskudslan

Opsigelse

Dgadsbo

Fremleje

Ferieboligudlejning

Boliggarantibevis

Overdragelse

Boligbytte

Bilejemal

lejemal erhverv Regel

F6.2.2 Afvisning af
ansgger Proces

F6.2.3 Sidste svar 16.2.3 Sidste
erhverv Regler svar Proces
F6.2.3 Sidste svar

Regler

F6.2.3 Tjek af sidste
svar om morgenen
Regel

F6.2.4 Registrering af
CPR NR talon — Regler

F6.2.5 Genhusning i
forbindelse med
renovering-
boligforbedring hos
Aarhus kommune —

Regler
F6.3.1 Kontrakt pa 16.3.1 Kontrakt
lejemal Regler * pa lejemal

Processer

F6.4 Opsigelse Regler | 16.4 Opsigelse
* Processer

F6.4.1Dgdsbo -
forretningsgang

F6.5 Fremleje Regler
Delfremleje Regler

F6.7 Boliggarantibevis -
Regler og Instruktion

F6.8 Overdragelse af 16.8
lejemal Regler * Overdragelse af
lejemal Proces

F6.9 Bolighytte Regler

F6.10 Udlejning af
eksterne garager
Regler

F6.10 Udlejning af
interne bilejemal —
Regler
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Omrade Politik Forretningsgang Instruks
6.11 Erhvervslejemal
6.11.1 Kontrakt F6.11.1 Kontrakt pa et
lejemal erhverv Regler
6.11.2 Opsigelse F6.11.2 Opsigelse
erhverv Regler
6.11.3 Afstaelse F6.11.3 Afstaelse af
erhverv Regler
6.11.4 Syn F6.11.4 Opsigelse og
syn erhvervslejemal
Proces
7 IT
7.2 [T-udstyr F7.2 Forretningsgang
brugt it udstyr til
ansatte og
beboervalgte
7.3  Server 17.3 Flytte
mapper med
begraenset
adgang Regel
17.3 Kontrol af
backup — Regler
og Instruktioner
17.3 Kontrol af
servere — Regler
og Instruktioner
17.3 Opdatering
af servere -
Regler og
Instruktioner
17.3 Visuelt
check af
serverrum i
Langelandsgade
7.4  Persondata F7.4 Benyttelse af
CPR.NR. - Regler
7.5  lt-sikkerhed P7.5IT-
sikkerhedspolitik *
7.5.1 Beredskabsplan -
7.6 Politik for brug afit- | P7.6 Politik for | |
systemer brug af IT-
systemer
7.7 Tildeling af I7.7 AEndring af
brugerrettigheder beboervalgtes

AD konto -
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Regler og
Instruktioner
I7.7 Opretning af
AD bruger -
Regler og
Instruktioner
I7.7 Sletning af
AD konto, Unik
og Omnidesk -
Regler og
Instruktioner
Kommunikation
8.1 Kommunikations- P8.1
strategi Kommunikations-
strategi
8.2  Postbehandling 18.2 Afsendelse
af fysisk post
Regler
18.2 E - mails til
bolig@aabnet.dk
Regler
18.2 Post i
driftscentrene
Regler
8.3  Telefonsystem 18.3Telefonsvare
r - Flexfone
forretningsgang
8.4  Arkivering -
9 Klagesagsbehandli
ng
9.1  Klager F9.1 Klager Regler 19.1 Klager
generelt * Proces generelt
F9.1 Klager til juristen
Regler specielt
F9.1 Klager til
serviceassistenter
Regler specielt
F9.1 Klager til
serviceledere Regler
specielt
9.2  Husleje- F9.2
kompensation Huslejekompensation
Regel
10 Boligsociale

indsatser
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Indstilling

Det indstilles, at bestyrelsen tager oversigten over forretningsgange til efterretning og falger op
pa denne hvert ar i januar maned.

Det indstilles, at de med farve markerede forretningsgange er opdateret senest januar 2025 og
at bestyrelsen far en status herpa i august 2024.
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Handlingsplan for behandling af politikker og strategier

Pa organisationsbestyrelsens mgde den 3. oktober 2023 besluttede organisationsbestyrelsen,
at den pa mgdet i januar 2024 skulle have forelagt en handlingsplan for, hvordan
organisationen gradvist kunne sikre sig at have vedtaget skriftlige politikker pa de veesentligste
omrader. Nedenfor er gennemgaet en reekke omrader, hvor AAB med fordel kunne sikre sig en
mere preecis og fyldestgarende politik eller strategi.

Alle politikker ggres samlet tilgeengelig for organisationsbestyrelsen pa dennes Teams-site og
gares til genstand for en arlig gennemgang i november maned.

Forsikringspolitik
Til grund for afdeekning af diverse risici har AAB udbudt forsikringer, selvfglgelig for sa vidt
angar bygningsforsikring, men ogsa pa en lang raekke andre omrader. Beslutningen om, hvilke

risici, man gnsker at afdaekke, samt pa hvilke vilkar, er overordnet en strategisk beslutning, om
end mange af de praktiske detaljer er af mere operationel karakter.

Derfor bar organisationsbestyrelsen som minimum veere lgbende orienteret om organisationens
forsikringspolitik, som forelaegges bestyrelsen pa mgdet i marts maned 2024.

Nar bestyrelsen pa et tidspunkt har udarbejdet en politik for risikostyring, bar
forsikringspolitikken vaere en afspejling af de forsikringsmaessige aspekter heraf.

Henlaeggelsespolitik

Det er ifglge almenboliglovens § 14 b, stk. 3 organisationsbestyrelsen, der har ansvar for
vedligeholdelsen af afdelingernes bygninger m.v. og for, at der i afdelingernes budgetter
henlaegges de ngdvendige midler hertil. Derfor bgr organisationsbestyrelsen formulere en politik
for afdelingernes henlaeggelser.

Denne politik kan med fordel leegges til grund for det igangveerende arbejde med udarbejdelse
af fremtidssikringsstrategier for afdelingerne. De fgrste af disse indarbejdes i administrationens
udkast til budget 2025.

Pa den baggrund indstilles det, at organisationsbestyrelsen pa sit mgde i februar 2024 beslutter
en overordnet henleeggelsespolitik for AAB’s afdelinger.




Indkgbs- og udbudspolitik

Organisationsbestyrelsen besluttede den 7. december 2021 en indkagbspolitik for
boligorganisationen, der i grove traek beskriver, at boligorganisationen skal kgbe ind inden for
lovens rammer, og at den her indenfor prioriterer:

1. Kvalitet

2. Pris

3. Leveringstid
4. Service

5. Kommunikation

Imidlertid kunne en indkgbspolitik veere vaesentlig mere detaljeret og bl.a. forholde sig mere
preecis til, hvilke krav man vil stille til fx service og kommunikation, og — maske iszer — forholde
sig til overordnede spgrgsmal om bl.a. krav til baeredygtighed, energiforbrug, miljghensyn,
medarbejdervilkar, overenskomstforhold og socialt ansvar.

Da indkgbspolitikken i veesentligt omfang ma forudseettes at spille sammen med konceptet for
egenkontrol, indstilles det, at bestyrelsen behandler en fornyet indkabs- og udbudspolitik pa sit
mgde i september 2024 sammen med fgrste prioritering af indsatser indenfor egenkontrollen.

Indtil indkabspolitikken foreligger, gennemfgres udbud med sociale klausuler, krav om
ansaettelsesvilkar svarende overenskomstmaessige forhold, overholdelse af ILO-kriterier m.v.
baseret pa paradigmerne fra foreningen Byggeriets samfundsansvar. Der er i forvejen krav i
udbudsloven om, at der skal stilles krav i udbud om anvendelse af personer under uddannelse.

IT-og digitaliseringsstrateqgi

Organisationsbestyrelsen traf den 6. december 2023 beslutning om at nedlaegge IT-udvalget for
i stedet at forankre de overordnede beslutninger om IT-strategi i den samlede bestyrelse og
implementeringen i administrationen.

Pa den baggrund foreslas forelagt en strategi for IT og digitalisering pa bestyrelsens mgde i juni
2024. Som et led heri forudseettes indarbejdet en strategi for IT-sikkerhed og for Igbende
rapportering til bestyrelsen pa dels IT-sikkerhed, dels pa realiseringen af den gvrige IT- og
digitaliseringsstrategi.

Kursusstrategi

Organisationsbestyrelsen traf den 6. december 2023 beslutning om at nedlaegge
kursusudvalget for i stedet at forankre de overordnede beslutninger om kursusaktiviteter i den
samlede bestyrelse og implementeringen i administrationen.

Dette understreger en mere strategisk rolle for organisationsbestyrelsen ift. kursusomradet, og
det indstilles derfor, at organisationsbestyrelsen behandler en mere overordnet kursusstrategi,
der blandt andet vil kunne lzegges til grund for kurserne i 2025 pa sit magde i oktober 2024.

| strategien bgr bestyrelsen forholde sig til bl.a.:
e Krav til grundlseggende uddannelse af medlemmer af afdelingsbestyrelserne

e Mulighed for videregaende og mere specialiserede kurser for medlemmer af
afdelingsbestyrelserne

e Muligheder for politisk diskussion og dialog

2af4


https://byggerietssamfundsansvar.dk/case/paradigmer-for-samfundsansvar/

e Behov for faste arligt tilbagevendende kurser
e Input og inspiration til organisationen fra omverdenen

e Sammenhaeng med BL’s kursusudbud

Nybyggeripolitik

Som grundlag for prioriteringen af nybyggeri bgr organisationen formulere politik for, hvor, hvad,
hvilke typer, for hvem, hvor stort, med hvem, hvilken arkitektur, hvilke beeredygtighedskrav, med
hvilken risikoprofil, i hvilket omfang osv., AAB skal s@ge at realisere nybyggeri i fremtiden,
seerligt med det i baghovedet, at der oftest er en tidshorisont pa 8-10 &r mellem idé og
indflytning i et alment nybyggeri.

Ifglge vedtaegternes § 5, stk. 3 er det repraesentantskabet, der i sidste ende treeffer beslutning
om organisationens byggepolitik.

Det indstilles derfor, at der foreleegges et forslag til nybyggeripolitik til beslutning pa
organisationsbestyrelsens mgde i april med henblik pa, at denne kan behandles og godkendes
endeligt pa repreesentantskabsmgdet i juni 2024.

Som et led i nybyggeripolitikken bgr det overvejes, om der af hensyn til organisationens
handlekraft bgr foreslas repreesentantskabet formelt at anvende adgangen til at delegere
kompetence fra repreesentantskabet til bestyrelsen i vedteegternes 8§ 5, stk. 6.

Til udarbejdelse af forslag til byggepolitik foreslas det, at organisationsbestyrelsen pa madet i
februar 2024 nedseetter et ad hoc-udvalg af sin midte som i samarbejde med administrationen
udarbejder opleeg til nybyggeripolitikken.

Risikostyring

Det er en veesentlig bestyrelsesopgave at forholde sig til organisationens centrale risici, og
hvordan de i givet fald sgges imgdegaet ved at sgge at pavirke enten frekvensen eller effekten
af disse.

Hvis arbejdet med risikostyring skal gennemfares serigst, bgr der afseettes den forngdne tid og
forudgaende analyse til det.

Det indstilles derfor, at administrationen udarbejder en forudgaende kortlaegning, og at
bestyrelsen og chefgruppen pa et faelles seminar i farste halvar 2025 udarbejder et grundlag for
risikostyring i AAB.

Strategi for beboersammensaetning og boligsociale indsatser

Monitorering af beboersammensaetningen og formulering af malsaetninger herfor kan vaere et
vigtigt veerktgij til at imadega, at der opstar afdelinger med en negativ social udvikling — hvilket
igen kan veere ganske skadeligt bAde gkonomisk, udlejningsmaessigt og i forhold til afdelingens
0g boligorganisationens renommé.

Den viden kan bruges som grundlag for dels at sgge at pavirke udlejningen gennem kortsigtede
aftaler med Aarhus Kommune om udmgntning af den boligsociale anvisningsret eller ved at
indga aftaler om fleksibel udlejning, dels at etablere boligsociale indsatser enten finansieret rent
af boligorganisationen og/eller afdelingen eller med medvirken af kommune og eller
Landsbyggefonden.

Der foreligger en del data pa omradet — fx udarbejder Landsbyggefonden lgbende boligsociale
data, og i Arhus udarbejder Det Boligsociale Faellessekretariat Isbende de sékaldte BoSoc-data
pa et meget stort antal boligomrader i kommunen.
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Bestyrelsen bgr dragfte dels sit behov for monitorering og ledelsesinformation, dels
malsaetninger og handling herpa. Henset til maengden af gvrige opgaver indstilles det, at dette
sker i januar 2025. Her kan der samtidig ske opfalgning pa indsatserne i Herredsvang,
Frydenlund og Rundhgj og den eventuelle indsats i Skovgardsparken.

Strategi for kapitalforvaltning

Den seneste revision af driftsbekendtgarelsen indebeerer i § 49-53 en raekke bestemmelser om
kapitalforvaltning. Blandt det vaesentligste aspekter heraf er iflg. § 49, stk. 2 og 3, at

»Stk. 2. Boligorganisationen skal fastlaegge en investeringsstrategi, der
indeholder retningslinjer for placering af boligorganisationens og dens
afdelingers midler. Strategien skal godkendes af boligorganisationens
bestyrelse.

Stk. 3. Strategien skal fremme en ansvarlig og hensigtsmaessig
kapitalforvaltning, herunder opstille retningslinjer vedrgrende investeringers
afkast, risiko og beeredygtighed. Der skal som led i strategien udarbejdes
prognoser for den forventede opsparing, herunder for afdelingsmidler i en
mindst 20-arig periode«.

Baggrunden herfor er, at boligorganisation i § 51 far en reekke udvidede muligheder for
investering. Reglerne herom tradte i kraft den 1. januar 2024, og Landsbyggefonden udsendte
den 12. december 2023 en vejledning herom, herunder et administrationsgrundlag for de nye
muligheder.

Forud herfor skal bestyrelsen vedtage den i § 49, stk. 2 naevnte investeringsstrategi, der kan
udfaerdiges pa baggrund af en skabelon udarbejdet af Landsbyggefonden.

Det indstilles, at administrationen forelaegger et forslag til investeringsstrategi pa
organisationsbestyrelsens mgde i april 2024, som kan danne grundlag for et efterfglgende
udbud af AAB’s kapitalforvaltning.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen traeffer beslutning om den fremtidige behandling af
vaesentlige politikker og strategier pa baggrund af den ovenstaende oplistning.

Alle politikker gares samlet tilgaengelige for organisationsbestyrelsen pa dennes Teams-site og
gares til genstand for en arlig gennemgang i november maned. Derudover kan
organisationsbestyrelsen pa et hvilket som helst tidspunkt tage en given politik op til revision.
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Afdelingsbestyrelsernes udgifter

Organisationsbestyrelsen drgftede pa sit mgde den 6. december 2023 anbefalingerne
vedrgrende god almen ledelse og bad i den forbindelse om et overblik og eventuelt en indstilling
til retningslinjer for afdelingsbestyrelsens udgifter til bestyrelsesmgdet den 9. januar 2024.

Afdelingsbestyrelsens udgifter fordeler sig pa en raekke underkonti, her opgjort pr. bolig (3-arige
gennemsnit):
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1 Villabyen Skovbakken 151 57 61 69 3 341
2 Nordre Bydel | 136 157 225 116 13 647
3 Nordre Bydel Il 288 613 312 53 56 1.322
4 Skovkanten 11 344 56 15 0 427
5 Teglgarden 25 45 64 79 13 226
6 Ingerslevsgaard 61 108 45 34 3 252
7 Ringkgbingvej 25 42 80 7 6 160
8 Marselisgarden 89 240 50 16 18 413
9 Viborggarden 40 125 63 47 9 285
10 Skovfaldet 225 343 286 147 3 1.004
11 Riisvangen | 164 86 78 256 6 591
12 Riisvangen I 1 47 30 203 0 280
13 Riisvangen IlI 0 24 97 542 0 663
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14 Rytterparken 51 230 53 86 6 426
15 Skovvangsparken 88 144 79 182 0 493
16 Charlottehgij 95 285 203 75 81 740
17 Vorrevangen | 170 170 84 456 29 908
18 Vorrevangen Il 662 74 245 239 34 1.254
19 Vorrevangsparken 111 180 94 81 13 479
20 Niels Ebbesens Gard 53 113 67 24 21 277
21 Langenees | 110 126 64 124 11 435
22 Langenees I 39 220 62 26 4 351
23 Kridthgjparken 47 102 53 120 10 333
24 Skovgardsparken 97 306 91 91 52 637
25 Klostervangen 59 204 76 53 19 412
26 Egal 253 19 141 423 127 963
28 Rundhgj 22 21 58 212 0 312
29 Hgjhus Langenaes 165 422 128 255 19 989
30 Frydenlund 79 587 77 111 19 872
31 Postgarden 1 23 73 4 0 100
32 Abildhaven 49 45 116 2 0 211
33 Preestehaven 0 19 13 0 0 31
34 Mglleparken 49 274 71 6 13 412
35 Trillegarden 82 294 89 37 7 509
36 Abildgade 26 147 133 12 0 319
37 Herredsvang 20 22 76 4 1 123
38 Sandkasparken 36 62 102 45 0 244
39 Sandkasparken Il 285 438 180 19 25 947
40 Veri | 66 121 61 36 1 285
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41 Veri ll 24 128 73 35 2 261
47 Egall 212 119 68 255 23 677
48 Brohaven 118 243 131 235 11 738
50 Godsbanekollegiet 0 0 2 0 0 2
52 | Skadeparken 50 274 68 9 12 413
53 Bushgjen 57 160 88 35 23 363
54 Grgnningen 144 296 249 9 29 727
56 Ngddeskraenten 19 39 62 13 2 135
58 Roukeer 115 204 91 18 9 438
59 Spongparken 358 1.123 386 15 34 1916
60 Frederiksbjerg-Bo 42 73 92 78 14 299
61 Skovkollegiet 9 85 35 7 0 136
62 Hasle Bo 52 31 195 213 16 507
64 Ved Skoven 9 30 90 39 0 168
65 /AEblelunden 20 102 29 12 2 164
66 Skeering Beek 13 29 19 1 4 67
67 Risskov Brynet 46 411 11 17 19 504
71 Nykersvej 160 56 139 201 0 555
72 Nygade 72 56 96 13 7 244
73 Volden 833 65 404 3 0 1.306
74 Narreport 46 111 84 77 0 318
75 Havnen 108 289 116 325 40 878

Der ses ikke generelt at veere stort forbrug pa 119400 Kontorhold og 119600 Udstyr, og konti

119300 Aktiviteter og 119500 Mgder afspejler i vid udstreekning blot aktivitetsniveauet i

afdelingen.

Der er imidlertid samtidig en stor variation i udgifterne vedrgrende afdelingsbestyrelsens interne
udgifter pa konto 119200. Samlet udger udgifterne pa konto 119200 21 pct. af de samlede
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udgifter til beboeraktiviteter og beboerdemokrati pa konto 119, men dette varierer fra 0 til 64 pct.
af de samlede udgifter. 14 pct. af udgifterne pa konto 119200 er relateret til
afdelingsbestyrelsens julegaver og julefrokoster, igen med stor variation fra O til 50 pct.

Afdeling  Afdelingsnavn 119200 pr. Jul pr.

medlem medlem
1 Villabyen Skovbakken 5.067 627
2 Nordre Bydel | 1.586 299
3 Nordre Bydel Il 3.455 849
4 Skovkanten 184 12
5 Teglgarden 971 282
6 Ingerslevsgaard 3.657 385
7 Ringkgbingvej 956 289
8 Marselisgarden 3.659 713
9 Viborggéarden 2.208 347
10 Skovfaldet 2.631 298
11 Riisvangen | 4.759 570
12 Riisvangen Il 15 0
13 Riisvangen IlI 0 0
14 Rytterparken 3.366 364
15 Skovvangsparken 1.967 263
16 Charlottehgij 763 248
17 Vorrevangen | 4.526 941
18 Vorrevangen I 4.633 536
19 Vorrevangsparken 6.313 457
20 Niels Ebbesens Gard 1.360 315
21 Langenees | 5.835 576
22 Langenees Il 1.636 282
23 Kridthgjparken 2.381 218
24 Skovgardsparken 3.688 327
25 Klostervangen 3.631 406
26 Ega | 2.703 362
28 Rundhg;j 837 368
29 Hgjhus Langenees 5.237 480
30 Frydenlund 3.056 375
31 Postgarden 12 0
32 Abildhaven 389 194
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Afdeling  Afdelingsnavn 119200 pr. Jul pr.

medlem medlem

33 Preestehaven

34 Mglleparken 2.780 591
35 Trillegarden 5.623 1.109
36 Abildgade 164 0
37 Herredsvang 761 239
38 Sandkasparken 1.129 229
39 Sandkasparken Il 3.707 537
40 Veri | 4.557 399
41 Veri ll 807 206
47 Egall 1.910 291
48 Brohaven 3.216 347
50 Godsbanekollegiet 0 0
52 Skadeparken 4.967 443
53 Bushgjen 2.469 430
54 Grgnningen 1.617 423
56 Ngddeskreaenten 1.370 348
58 Roukeer 4.153 273
59 Spongparken 2.389 381
60 Frederiksbjerg-Bo 2.899 516
61 Skovkollegiet 299 150
62 Hasle Bo 333 0
64 Ved Skoven 149 0
65 /Ablelunden 568 231
66 Skeering Beek 790 266
67 Risskov Brynet 1.792 148
71 Nykersvej 427 0
72 Nygade 987 150
73 Volden 3.333 0
74 Ngrreport 1.491 350
75 Havnen 1.168 10
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Analyserer man de fem afdelinger med starst forbrug pa 119200 pr. bestyrelsesmedlem,
fordeler det gennemsnitlige arlige forbrug regnet over tre ar sig saledes pa overordnede
kategorier:

7.000
6.000 -
5.000 T .
u Jvrige
4.000 Transport
m Restaurantbesgg o.l.
3.000
Gaver
2.000 = Forplejning
1.000 .
0
1

Det kunne tale for, at organisationsbestyrelsen traf beslutning om at lsegge et maksimum over
udgifterne pa konto 119200 pa fx 3.500 kr. pr. medlem af afdelingsbestyrelsen.

Ser man pa BL'’s anbefalinger kan der samtidig vaere grundlag for at genoverveje grundlaget for
at udbetale telefongodtgarelse, som pt. udbetales i 51 afdelinger med et arligt belagb raekkende
fra 200 kr. til formanden til 600 kr. pr. bestyrelsesmedlem. Godtggrelsen afspejler neeppe nogen
steder en reel merudgift for afdelingsbestyrelsesmedlemmet — de faerreste afregner telefon efter
forbrug, og det ma formodes, at telefonopkald udgar en helt marginal del af tidsforbruget
endsige udgifterne som afdelingsbestyrelsesmedlem. Dermed kan man argumentere for, at
telefongodtgarelsen reelt er en omgaelse af forbud mod vederlag til afdelingsbestyrelsen i
almenboliglovens § 34, stk. 4.

Der udbetales radighedsbelgb i tre afdelinger, men der afleegges i alle tilfaelde regnskab herfor,
jf. retningslinjerne i handbog for beboervalgte.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen drgfter opggrelsen og tager stilling til eventuelle
retningslinjer for afdelingsbestyrelsens udgifter, herunder:

e Eventuelt maksimum for udgifter pa konto 119200, samt evt. retningslinjer for, hvad
denne konto kan finansiere

e Eventuel begraensning pa udgifter til gaver og julefrokost

e Eventuel eendret praksis vedrgrende telefongodtgarelse
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Retningslinjer for direktgrens udgifter

| forleengelse af organisationsbestyrelsens behandling af principper for god almen ledelse pa sit
mgde den 6. december 2023, indstilles flg. retningslinjer for direktarens udgifter:

Direktgren oppebaerer ikke andre personalegoder end dem, der fremgar af
anseettelseskontrakten og personalehandbogen eller i gvrigt er generelt geeldende for ansatte i
AAB. Enhver gendring af kontraktforhold skal tiltreedes af bestyrelsen og forhandles forud herfor
at forretningsudvalget bistaet af BL, Dansk Erhverv eller AAB’s advokat.

Direktgren udviser starst mulig sparsommelighed ved transport i embeds medfar, som
gennemfgres i egen bil godtgjort efter statens takster, med kollektiv transport (standardklasse)
eller i taxa om ngdvendigt og hvis forsvarligt under hensyntagen til tid, gkonomi og afstand. Er
der i seerlige tilfeelde behov for flyrejse eller hotelovernatning, sker dette alene efter aftale med
forretningsudvalget. Boligorganisationen refunderer udlaeg til almindelig forplejning efter samme
retningslinjer som gvrige ansatte. Der udbetales ingen dieeter.

AAB afholder direktgrens udgifter til egen og evt. samarbejdspartneres bespisning i situationer,
hvor der klart er tale om varetagelse af boligorganisationens interesser. Det er en forudsaetning
herfor, at der i hvert tilfaelde udformes et bilag med mgdets formal og deltagere, som ggres
tilgeengeligt for bestyrelsen. Der skal ved afholdelsen af udgifterne udvises den
sparsommelighed, som forventes ved anvendelsen af boligorganisationens midler.

Direktaren er alene berettiget til at modtage gaver efter gavepolitikken for ansatte i AAB.
Direktgren deltager kun i leverandgrarrangementer, hvis disse har et klart og altovervejende
fagligt indhold i AAB’s interesse. Bestyrelsen orienteres i hvert tilfaelde om disse.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen traeffer beslutning om retningslinjer for direktarens udgifter.
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Afrapportering pa klagesager og sager i whistleblowerordningen 2023

Organisationsbestyrelsen besluttede pa sit mgde den 16. juni 2023, at den hvert ar i januar ville
modtage en opgarelse over arets klagesager, sager i beboerklagenaevnet og eventuelle sager
under AAB’s whistleblowerordning.

Klagesager

Opggarelsen over klagesager viser en svagt faldende tendens fra 2022 i antallet af sager.
Seerligt er der sket et fald i antal af sager vedrgrende overtreedelse af
vedligeholdelsesreglementet samt et mindre fald vedrgrende overtraedelse af afdelingens
ordensreglement.
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m Sagsbehandling HSyn m Vedligeholdelsesreglement

Sagerne om husorden fordeler sig saledes:
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Der ses ikke pa den baggrund nogen signifikant eendring i sammensaetningen. Der kan dog
anes fglgende tendenser:

flere lejere, der trods deres egen opsigelse af lejemal ikke fraflytter eller ikke afleverer
nggler

flere som klager over priser ifm. fraflytning
feerre sager vedr. nabostridigheder
flere som mgnstrer medunderskrivere, hvilket fremmer klagebehandlingen

flere som klager via medlem af afdelingsbestyrelsen, hvilket sveekker klagen
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Beboerklagenaevnet

Der har veeret en faldende tendens for sager, der er indbragt for beboerklagensevnet. Saerligt er
der feerre sager vedr. fraflytningssyn.
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Der er ligeledes afgjort en reekke sager ved beboerklagensevnet med falgende resultater:
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Whistleblowerordningen

AAB iveerksatte i forleengelse af organisationsbestyrelsens beslutning den 18. april 2023 den
lovpligtige whistleblowerordning under Landsbyggefondens rammeaftale med advokatfirmaet
Kromann Reumert.

Omfang af indberetninger i AAB

Fra slutningen af april 2023 og frem til december 2023 har der veeret fem indberetninger til
whistleblowerordningen. Af de fem indberetninger er tre faldet inden for
whistleblowerordningens anvendelsesomrade, mens to indberetninger er faldet uden for
whistleblowerordningens anvendelsesomrade. Vurderingen af, om indberetningen falder inden-
eller udenfor whistleblowerordningens anvendelsesomrade, foretages af advokatfirmaet
Kromann Reumert.

De indberetninger, der ikke er omfattet af whistleblowerordningen, modtager meddelelse fra
AAB om, at indberetningen ikke er omfattet af ordningen og derfor ikke vil blive behandlet i dette
regi. Dog vil indberetningen blive videresendt til klagesagsbehandling som en almindelig
klagesag, hvorfor indberetter muligvis vil blive kontaktet for indhentning af yderligere
oplysninger.

Kategorier af indberetninger i AAB

Den ene af de to indberetninger, der ikke var omfattet af whistleblowerordningen, omhandlede
ulovligt hold af husdyr, mens den anden omhandlede ulovlig fremleje i en afdeling. Af hensyn til
fortrolighed oplyses det ikke, hvilke kategorier af sager der var omfattet af
whistleblowerordningen i 2023. Det kan dog oplyses, at AAB’s seerligt betroede medarbejdere
og Kromann Reumert i ingen af de tre undersggte sager fandt nogle kritisable forhold. Safremt
dette pa et tidspunkt matte ske, vil organisationsbestyrelsen blive underrettet herom.

Omfang af indberetninger samt kategorier pa landsplan

Der er pa landsplan tilmeldt 171 boligorganisationer til Landsbyggefondens feelles
whistleblowerordning. Kromann Reumert har modtaget 54 indberetninger, hvoraf 29 er faldet
inden for whistleblowerordningens anvendelsesomrade, og 25 indberetninger er faldet uden for
anvendelsesomradet. De omfattede indberetninger har omhandlet: gkonomisk kriminalitet,
diskrimination og inhabilitet i boligorganisationerne. Det skal saledes trods det beskedne
datagrundlag bemeerkes, at 10 pct. af samtlige indberetninger inden for ordningens
anvendelsesomrade har omhandlet AAB, men at der i ingen af disse sager er konstateret
kritisable forhold.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.
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RENTEBEREGNING 1/1 TIL 31/12 2023

HVAD SKAL FORRENTES:

EGENKAPITALEN:

Konto Primo Ultimo

801 Boligandele 7.705.155 7.705.155
803 Dispositionsfonden 385.758.194 386.721.947
804 Henseettelser 10.775.047 10.775.047
805 Arbejdskapital 53.890.732 53.890.732
Forventet resultat 0 0
Egenkapital ialt 458.129.128 459.092.880

Bundet del:
702 Inventar 4.137.969 4.149.865
704 EDB 10.554.328 12.555.661
715 Kapitalindskud, sideaktiviteter 429.716 429.716
716 Indskud samt traekningsret LBF 126.896.570 113.524.120
722001 Feelles grundkonto 26.348.603 26.342.900
Bundet del i alt 168.367.186 157.002.262
| alt boligorganisationen 289.761.942 302.090.619

821.1 Afdelingernes mellemregning -

FORRENTES | ALT 289.761.942 302.090.619

HVOR MEGET RENTE SKAL FORDELES:

Gennemsnit

7.705.155
386.240.070
10.775.047
53.890.732
0
458.611.004

4.143.917
11.554.995
429.716
120.210.345
26.345.751
162.684.724
295.926.280
755.815.431

1.051.741.711

Via driften  Via 401 henlaeggelser + HF

603 Renteindtaegter mv.: 29.315.471 32.359.818 61.675.289
532 Renteudgifter: 2.182.807 4.141.074 6.323.881
Til fordeling i alt 27.132.664  28.218.744 55.351.408

Mellemregninger der bliver forrentet selvstaendig og er med under 603/532:

Diskontoen
Mellemregningen
Mellemregningen

*Aarhusbolig
Réaderetssager
Byggesager

Variable hovedforeningslan
* AARHUSDbolig skal have den rente boligorganisationen far

% i 2023

2,00%
2,00%
2,00%

0-2%

ENDELIG RENTEBEREGNING:
Rente via driften:

1% pa mellemregning er lig 7.558.154 1% 755.815.431 7.558.154
Mellemregning skal i alt have 2,5797840% 755.815.431 19.498.405
Mellemregning af hF 2,58% 295.926.280 7.634.259
Renter i perioden 1/1-31/12 2023 27.132.664
Rente via 401 henleaeggelserne samt driften boligorganisationen:

Rente til afdelingerne via 401 henlaeggelser 2,6830489% 20.278.897
Rente til boligorganisationen via driften 2,68% 7.939.847
Rente via 401 henleaeggelser samt boligorganisationen 28.218.744
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Regnskab 2023
Endelig rente pa mellemregninger, forrentning af egenkapitalen, arsresultat (forventet)

Renteindtaegt pa mellemregningen

Den endelig beregning viser, at afdelingerne skal have en positiv rente pa 2,58 %. |1 2023 har
der veeret renteudgifter mv. pa kr. 2.182.807 samt renteindtaegter mv. pa kr. 29.315.471. Det
betyder, at der samlet er en indteegt pa kr. 27.132.664 i renteindtaegt for boligafdelingernes
mellemregning samt boligorganisationens egenkapital fratrukket den bundne del.

Forrentning af egenkapitalen

Egenkapitalen forrentes med 5,26 %. Boligorganisationen har kr. 295.926.280, som skal
forrentes — det giver en renteindtaegt pa kr. 15.574.105. Dispositionsfonden far en renteindteegt
pa kr. 12.614.167, og arbejdskapitalen far en renteindteegt pa kr. 2.959.939.

Kursregulering via opsparende henleeggelser

Den endelig beregning viser, at afdelingerne skal have en positiv rente pa 2,68 %. |1 2023 har
der veeret positiv kursregulering pa kr. 28.218.744, hvoraf kr. 20.278.897 vedrgrer afdelingerne,
og kr. 7.939.8473 vedrgrer boligorganisationen og er en del af belgbet, der er naevnt under
forrentning af egenkapitalen

Arets resultat

Vi forventer, at boligorganisationen far et underskud pa ca. kr. 1,8 millioner.
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Organisationsbestyrelsens kgrselsgodtgarelse i 2023

Pa bestyrelsesmgdet forespurgtes pa fordelingen af organisationsbestyrelsens
karselsgodtgarelse i 2023.

Der er alene udbetalt 1.488 kr. i godtgarelse til Randi Reedkjeer i forbindelse med Almene
Boligdage.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.
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Arshjul for kurser 2024

Organisationsbestyrelsen besluttede pa sit mgde den 6. december 2023 at nedleegge
kursusudvalget for i stedet at forankre de overordnede beslutninger om kursusaktiviteter i den
samlede organisationsbestyrelse og implementeringen i administrationen.

Pa den baggrund foreleegges nedenfor arshjulet for kurser i 2024.

31. JANUAR KL. 17:00
DIALOGM@DE: STRATEGI 2024-

NOVEMBER
DIALOGM@DE

7. FEBRUAR KL. 17:00
DET GODE AFDELINGSM@DE

27. FEBRUARKL. 17:30
BUDGET 0G SKONOMI KURSUS

OKTOBER + AFDELINGERNES NOGLETAL

KONFLIKTHANDTERING
ANNE BUHL
13. MARTS KL. 17:00
DIRIGENTKURSUS FOR
AAB'S DIRIGENTKORPS
5. OKTOBER 0G MEDARBEJDERE
REPRASENTANTSKABSDAG/
-WEEKEND

4. KVARTAL 1. KVARTAL

ARSHJUL
KURSER 2024

SEPTEMBER

KLAGESAGER, GDPR, JURA
JURA-TEAMET

3. KVARTAL 2, KVARTAL
SEPTEMBER
DIALOGM@DE

ULTIMO AUGUST
ARBEJDET |
AFDELINGSBESTYRELSEN

KOMPETENCER OG ROLLER
EKSTERN

MEDIO AUGUST
IT-INTRO FOR
AFDELINGSBESTYRELSER

DIALOGM@DER

FLYTNING OG SYN

BYGGEUDVALGET OG DETS ROLLE
A-ORDNING,

SOLFANGER-ANLEG

AT BO ALMENT - Forening, medansvar.
MAGEUDFORDRINGER

HAVEHOLD & VEDLIGEHOLD |
VILLAER/REKKEHUSE

De praktiske forhold om forplejning, m@delokaliteter og tidspunkter tilpasser administrationen
lgbende ud fra deltagernes evalueringer af de enkelte arrangementer.

For sa vidt angar dialogmgder og repreesentantskabsdag foreleegger administrationen
organisationsbestyrelsen emneforslag pa relevante tidspunkter i lgbet af aret. Det forudsaettes
0gsa, at organisationsbestyrelsen fortsat gnsker at veere veert for disse arrangementer og derfor
ogsa byder velkommen hertil.

Yderligere forventes det, at organisationsbestyrelsen kan behandle en mere overordnet
kursusstrategi for kurserne i 2025 pa et mgde i andet halvar af 2024.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager arshjulet for kurser i 2024 og den praktiske
implementering til efterretning.




| ARBEJDERNES ANDELS BOLIGFORENING

>D)
v

2. januar 2024
MOH
Versionsnummer 1

Opfelgning pa styringsdialog 2023

Kommunens lovpligtige referat af styringsdialogmgdet den 11. september 2023 er vedlagt. Der
ses ikke at vaere nogen opfalgningspunkter for bestyrelsen.

Indstilling

Det indstilles, at bestyrelsen tager referatet til efterretning.




Redeggrelse
Styringsdialog 2023 AAB

Dato: 11. september 2023

Tid: 13:30 - 15:00

Sted: Blixens madelokale DS-107
Deltagere: Tilstede fra boligforeningen

Formand Mette Hvid Johannesen
Naestformand Randi Raedkjaer
Bestyrelsesmedlem Thomas Kalmar Poulsen
Direktgr Morten Homann

@konomichef Tina Lundum Jensen

Tilstede fra Aarhus Kommune
Jorn Hedeby

Claus Bo Jensen

Inger Quorning

Laura Schwarz

Johanne Damgaard Sgrensen

Resumé

AAB’s regnskab 2022 er taget til efterretning med de bemeerkninger, der
fremgar af denne redegerelse. Behandlingen af regnskabet har ikke givet
anledning til seerlige bemeaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2023 vurderet behov for aftale mellem AAB og
Aarhus Kommune.

Baggrund

Aarhus Kommune gennemfgrer arligt den obligatoriske styringsdialog med
de enkelte boligorganisationer i kommunen.

Som led i styringsdialogen skal der af kommunen udfeerdiges en redegga-
relse for den gennemfgrte dialog.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2022, arsberetning,
spegrgeskema, revisionsprotokollat m.v.
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Teknik og Miljo
Bystrategi
Aarhus Kommune

Almene Boliger
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

Direkte telefon: 41 87 35 57
Sag: GEO-2023-001028

Sagsbehandler:
Johanne Damgaard Sgrensen



Den arlige redeggrelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der i for-
hold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en raekke
centrale punkter.

Redegerelsen bliver offentliggjort paA kommunens hjemmeside.

Mgadet tog udgangspunkt i falgende dagsorden.

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri
o Renoveringer
o Boligorganisationernes bystrategiske rolle

o

O O O O O

o Opfaelgning pa feellesmadet d. 3. november 2022 mellem 5.
kreds og Aarhus Kommune

@konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet
o Egenkapital (scenarie for udvikling)
Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Driftsbekendtggrelsens § 73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag
Henlzeggelser

Ny model for kollektiv raderet

Udlejningssituationen
Status

Effektivisering
Mindre effektive afdelinger

Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Anbefalinger fra 5. kreds’ og Aarhus Kommunes afrapportering af
18. august 2021:
o @get gennemsigtighed omkring boligorganisationernes drift,
styrkelse af boligorganisationens bestyrelse, opgaveforde-
ling direkter/bestyrelse m.v.

Evt.
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Referat

1. Byggesager

Nybyageri

Afd. 50,
[ ]
[ ]
[ ]

Afd. 49,

Afd. 51,

Godsbanekollegiet

228 ungdomsboliger.

Skema B godkendt i februar 2020.

Samarbejde med Kollegiekontoret, hvor der opfgres i alt 360 boliger
Indflytning 2. halvar 2022.

Pr. 1. november 2022 er alle boligerne udlejet.

Udestdende med Aarhus Kommune og totalentreprengren. Evt. eks-
traudgifter kan holdes inden for rammebelabet for afdelingen. Frist
for aflevering af skema C, 1. december 2023.

Skeering Baek, etape |l:
Lokalplanprocessen er pt. stoppet, fordi afstand til stgjvaern ikke er
vurderet realiserbart.

Skeering Baek, etape Ill:

| 2019 blev der indgaet betinget kebsaftale om erhvervelse af endnu
en grund i omradet, som forventes opfart som en szerskilt etape lIl.
Kgbet af grunden er betinget af, at afd. 51 kan blive sammenlagt
med afd. 66, nar byggeriet er feerdigt, og at Aarhus Kommune vedta-
ger en lokalplan, der muligger opfarelse af almene boliger pa grun-
den.

Lokalplanudkast er indsendt til Aarhus Kommune primo maj 2023.
Endelig lokalplan forventes tidligst at foreligge inden sommerferien
2024.

Afd. 100, Bindesbgll-byen

231 boliger (181 familieboliger og 72 familieboliger med statsligt til-
skud til sméa boliger).

Skema B godkendt 28. juni 2022.

Byggeriet er igangsat. Forventet indflytning oktober 2024.

Den forventede budgetoverskridelse i forbindelse med projektet for-
veerres af det stigende renteniveau. Bestyrelsen har givet tilsagn om
stotte fra dispositionsfonden. Det forventes, at skema C bliver forhg-
jet med indekseringen.

i
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Afd. 67, Risskov Brynet: 15. december 2023

ide 4 af 1
Indflytning 1. november 2020. Side 4 af 10

Budgetoverskridelse ift. skema B pa 39,2 mio. kr., som bl.a. vedrgrer
opfgrelse af P-kaelder i tilknytning af afdelingen, foretagne tilvalg og
diverse uforudsete omkostninger m.v.

Uafklaret forhold vedr. finansiering af parkeringskeelder. Endelig fi-
nansiering af P-kaelder er endnu ikke afklaret med Aarhus Kom-
mune.

Afd. 68, Smeden Have (uden for Aarhus Kommune)

Seniorvenlige boliger i Harning.

37 boliger og indretning af feelleshus i eksisterende bygning pa grun-
den.

Lokalplanproces opstartet.

Forventet indflytning i farste halvar af 2026.

Renoveringer
Afd. 25, Klostervangen

Igangsat i 2019.

Projektet er afsluttet og afleveret, men der udestar fortsat nogle
mangeludbedringer og udsatte arbejder, ligesom der pagéar opfalg-
ning pa 1-arseftersyn.

Arbejdet med helhedsplanen er blevet forsinket ift. den oprindelige
tidsplan, og der forventes en vaesentlig skonomisk overskridelse af
budgettet, som ledelsen har opgjort til at udgare ca. 73 mio. kr., som
primeert skyldes ekstra entreprisearbejder, betaling til forlaenget byg-
gepladsdrift, indeksering, ekstra omkostninger til genhusning m.v.
Det er uafklaret, hvordan budgetoverskridelsen skal finansieres, lige-
som fordelingen af stgttede og ustattede arbejder er uafklaret.

Der er indgaet aftale med Grandville om at gennemfgre en evalue-
ring af helhedsplanprocessen. Forventes afsluttet i efteraret 2023.
Det samlede regnskab er ikke udarbejdet, men huslejeregulerin-
gerne, som afdelingsmgdet allerede har godkendt, forventes at veere
tilstreekkelige til at deekke ekstraomkostningerne.

Afd. 4, Skovkanten

Etablering af nye badeveerelser (pt. kun bademuligheder i kaelder)
Forventet afsluttet i sommeren 2023.
Budgetoverskridelse pa ca. 5 mio. kr.
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Afd. 35, Trillegérden Side 5 af 10
e Helhedsplan.
e Folger planen for Herredsvang.
Afd. 37, Fjeeldeveenget
e Reparationer af brud pé afdelingens hovedvandledninger (planlagt
vedligeholdelse) er igangsat.
Afd. 22, Langenaes Il
e Manglende vadrumssikring ifm. badevaerelsesrenovering.
e Der er indgaet aftale med entreprengren om udbedring af forholdet i
19 ud af 69 sager, som ikke er foraeldede. Afdelingen finansierer de
gvrige.
Afd. 48, Brohaven
¢ Indledende byggeteknisk undersagelse af afdelingen skal igangsaet-
tes med henblik pa udarbejdelse af en ansggning til LBF om statte til
renovering.
Boligorganisationernes bystrategiske rolle
AAB gnsker at veere en aktiv medspiller i forhold til udviklingen af attraktive
byggerier og boligomrader.
Bestyrelsen har i 2023 besluttet, at der skal formuleres en byggepolitik, og
emnet skal indga som en del af forretningsudvalgets mgdeplanlaegning.
2. @konomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. leje- 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
malsenhed
Dispositions- 3.354 944 10.707 11.708 13.350 12.296 12.577
fond
(likvid del) kr.
pr. lejemal
Arbejdskapital | 3.271 7.731 11.597 11.916 12.048 11.785 10.731
(likvid del) kr.
pr. lejemal
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Egenkapital i alt pr. lejemalsenhed

Regnskabsar 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016

Egenkapital 50.706 54.690 67.344 66.648 70.282 68.189 68.409

kr./lejemal
Samlet egenkapital

Regnskab 2022 | alt Disponibel

Arbejdskapital 53.890.732 29.556.274

Dispositionsfond 385.758.194 30.299.112

Arets resultat er et underskud pa 19,4 mio. kr., som er deekket af arbejdska-

pitalen. Underskuddet skyldes primeert tab pa obligationsmarkederne.

| 2023 har organisationsbestyrelsen besluttet, at der ikke laengere ydes ren-
tetilskud eller garanterede renteindteegter til afdelingerne.

AAB’s egenkapital er reduceret med 23,5 mio. kr. i 2022. Den samlede

egenkapital udger 50.706 kr. pr. lejemalsenhed.

Tilgang dispositionsfond 2022, fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 50 mio. kr. — udamortiserede lan

e 23,4 mio. kr. — pligtmaessige bidrag fra afdelinger

Afgang dispositionsfond 2022, fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 449 t.kr. — ydelsesstotte til afdelinger

e 1,8 mio. kr. — tilskud byudvalg
e 4,5 mio. kr. — fraflytning/lejetab

e 14,1 mio. kr. — tilskud byggesager

e 33,3 mio. kr. — indbetaling LBF (udamortiserede lan)

e 9,4 mio. kr. — indbetaling LBF (faelles moderniseringsfond)

e 14,8 mio. kr. — tilskud fra LBF til overfgrsel til afdelinger (egen traek-

ningsret)

Den samlede dispositionsfond er i arets Igb reduceret med 4,9 mio. kr. Den
likvide del af dispositionsfonden er faldet med 22 mio. kr. Dispositionsfon-
dens likvide del udgegr 3.354 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 7.023 kr. pr.

lejemalsenhed).
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I henhold til lovgivningen skal afdelingerne indbetale arlige bidrag til disposi- 15. december 2023
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har ikke indregnet opkraevning af bidrag til dispositionsfonden i budgettet for

2024, da ledelsen forventer, at den disponible del af dispositionsfonden kan

reetableres ved omleegning af finansiering af hjemfaldsforpligtelser, som ind-

til videre finansieres ved lan fra organisationen til afdelingerne. Derudover er

det besluttet, at raderetssager fremadrettet fremmedfinansieres.

AAB har udarbejdet et scenarie over dispositionsfondens udvikling frem til
2037. Det fremgar heraf, at den samlede og disponible del af dispositions-
fond er stigende i hele perioden, og den disponible del af dispositionsfonden
kommer over minimumsgreensen fra 2023.

Organisationsbestyrelsen har i 2023 vedtaget nogle strategiske principper
for tilskud fra egenkapitalen og seerligt dispositionsfonden for at sikre, at der
er et tilstraekkeligt gkonomisk raderum til de projekter, som organisationsbe-
styrelsen finder strategisk mest vigtige. Tildeling sker fremadrettet efter et
prioriteringsindeks, der inddrager udlejningssituation, huslejeniveau, fysisk
tilstand, langsigtet gkonomi mv.

Revisor har foretaget likviditetskontrol, som bekraefter, at likviditetskravet i
driftsbekendtggrelsen er opfyldt.

Korrespondance med LBF

| regnskabsgennemgangen af arsregnskabet for 2022 har LBF konstateret 3
forhold, der @nskes en tilbagemelding pa. AAB har afsluttet korrespondan-
cen med LBF.

Driftsbekendtggrelsens § 73

Det er et overordnet mal for AAB at sge omkostningseffektiviteten i boligor-
ganisation. De 4-arige mal for udviklingen i afdelingernes omkostninger ta-

ger udgangspunkt i budget 2023, og der er sat et mal om, at afdelingernes

omkostninger stiger med 3 % arligt over de kommende 4 ar.

AAB arbejder fortsat med falgende 4 mal for alle afdelinger.

e Mal 1: udgifterne pa de konti, der anvendes i ministeriets benchmar-
king, skal formindskes i alle afdelinger (medmindre der er helt saer-
lige forhold i en afdeling).

e Mal 2: Udviklingen i administrationsbidraget pr. lejeméalsenhed skal
holdes under pris/lgntallet.

e Mal 3: AAB’s placering pa listen over store almene boligorganisatio-
ners effektivisering skal forbedres.

e Mal 4: Det samlede mandskabsforbrug i forhold til antallet af leje-
malsenheder skal formindskes.
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-1,18% i 2021.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemals- | 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
enhed
Administrations- | 3.817 3.764 3.700 3.663 3.683 3.736 3.743
bidrag kr. pr. le-
jemal

Nettoadministra- | 3.934 3.894 3.868 3.798 3.747 3.891 3.800
tionsudgift pr. le-
jemal

Administrationsbidraget er 3.817 kr. pr. lejemalsenhed og under benchmark i
styringsrapporten (benchmark 4.253 kr. pr. lejemalsenhed). Administrations-
bidraget er lavt sammenlignet med de gvrige boligorganisationer i Aarhus.

Henlaeggelser
Revisor vurderer, at henlaeggelserne til planlagt og periodisk vedligeholdelse

og fornyelser inden for en 25-arig periode er utilstreekkelige i alle afdelinger
undtagen afd. 66 og 67.

AAPB’s ledelse har oplyst, at der i de nuveerende vedligeholdelsesplaner er
indregnet de fulde omkostninger til anskaffelse af kekken og bad. Fremad-
rettet afseettes kun 40% af omkostningerne til kakken og bad i vedligeholdel-
sesplanerne. Behovet for henleeggelser er derfor mindre, end de nuvaerende
planer tilsiger.

Revisor anbefaler, at ledelse og bestyrelse Igbende fglger udviklingen i be-
hovet for henleeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse, og at hen-
lzeggelserne @ges, safremt der er behov herfor.

Organisationsbestyrelsen har fokus pa, at afdelingerne har et passende hen-
leeggelsesniveau, og emnet vil blive drgftet pa et af de kvartsvise dialogmg-
der med repreesentantskabet.

3. Ny model for kollektiv raderet

Organisationsbestyrelsen har besluttet at saette kollektiv raderet i bero frem
til d. 31. december 2023 af hensyn til huslejeudviklingen i en periode med
stigende prisniveau og et behov for ikke at belaste den disponible del af di-
spositionsfonden yderligere.



AAB har udarbejdet en ny model for kollektiv raderet vedrgrende udskiftning
af kekken og bad (og hvis relevant bryggers). Der kan igen abnes for kollek-
tiv raderet i afdelingerne efter en beslutning pa et afdelingsmede, hvor den
nye model for kollektiv raderet godkendes.

4. Udlejningssituationen
Der har i 2022 veeret et lejetab pa 1,4 mio. kr.

Ifelge AAB er der udlejningsvanskeligheder i afd. 61, Vintervej og afd. 66,
Skaering Baek (3-vaerelses i 2 plan). AAB’s ledelse vurderer, at grundet til-
gang af mange ungdomsboliger i Aarhus er ungdomsboligerne i afd. 61 ikke
leengere attraktive pga. standen og huslejeniveauet, og lejeledigheden i afd.
66 skyldes, at det er en nyopfert afdeling.

5. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger

AAPB’s effektivitet er 83,6% og ligger over regionsgennemsnittet (80,7%). Bo-
ligorganisationen har 12 afdelinger med stort effektiviseringspotentiale (rgde
afdelinger) i 2022 mod 6 afdelinger i 2021. 6 afdelinger har veeret rede de
seneste 3 ar (afd. 32, Abildhaven, afd. 36, Lette Kollektivboliger, Abildgade,
afd. 39, Sandkasparken I, afd. 73, Feenggade/Graven/Volden, afd. 75, Hav-
nen og afd. 88, Praestehaven). Der er udarbejdet en handlingsplan for hver
af afdelingerne.

AAB arbejder fortsat med at se pa mulighederne for effektivisering ved at
skifte vedligeholdelsesordning fra B til A. Det vurderes, at henleseggelsesbe-
hovet — og dermed huslejen — er hgjere i afdelinger med B-ordning. | 2023
har 2 afdelinger skiftet fra B- til A-ordning.

6. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er 3 afdelinger uden afdelingsbestyrelse.

Forretningsgange, kontrolmiljg m.v.

Pa baggrund af den Igbende revision (revisionsprotokollat af 10. januar
2023) har revisor i forbindelse gennemgangen af forretningsgange og in-
terne kontroller ikke konstateret vaesentlige svagheder, som relaterer sig til
regnskabsaflaeggelsen for AAB. Statusrevisionen har heller ikke afdeekket
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svagheder i forretningsgange og interne kontroller relateret til regnskabsaf- 15. december 2023
leeggelsen. Side 10 af 10

Revisor konstaterer, at der mangler en opdatering af forretningsgangsbeskri-
velsen for byggesagshonorar. Det anbefales, at der sker en opdatering af
den naevnte forretningsgang, og revisor planleegger at foretage en
gennemgang heraf ved den kommende revision.

Revisor anbefaler, at ledelsen har opmaerksomhed pa cybersikkerhed til sik-
ring af, at selskabet kan imgdega de fortsat stigende trusler fra cyberkrimi-
nalitet og @gede regulatoriske krav og forventninger fra kunder og andre in-
teressenter samt at ledelsen Igbende afprgver, om beredskabet i forhold til
cybertruslen er tilstraekkelig, savel organisatorisk som teknisk.

Anbefalinger fra 5. kreds’ og Aarhus Kommunes afrapportering af 18. august
2021

Organisationsbestyrelsen gnsker dbenhed i bestyrelsesarbejdet, f.eks. gen-
nem udfgrlige madereferater, som er tilgeengelige pa boligorganisationens
hjemmeside.

Bestyrelsen opfordres til at deltage i BL's kursus for organisationsbestyrel-
sen og leegge en plan for uddannelse og kompetenceudvikling.

AAB har i 2022 arbejdet med strategien "Et AAB — styrkelse af samarbejde
og feellesskab” med fokus pa at styrke beboerdemokratiet og samarbejdet i
boligorganisationen. Der er afholdt workshops for afdelingsformaendene og
repraesentantskabet, og i forlgbet er der kommet en raekke input til initiativer,
som skal styrke feellesskabet og kommunikationen pa tvaers af organisatio-
nen. Som en del af indsatsen for at fremme ét AAB har organisationsbesty-
relsen bl.a. besluttet, at der skal udarbejdes en kommunikationsstrategi.

Arbejdet med "Proces Strategi 2024” sker i overensstemmelse med vedtaget
implementeringsplan og omfatter centrale emner som God Almen Ledelse,
forretningsgange, egenkontrol, udbud og indkab mv.

7. Evt.

Ingen bemaerkninger.
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Salg af AAB’s aktiepost i Bolind A/S

AAB har i en menneskealder — pa linje med en lang reekke andre boligorganisationer — haft en
aktiepost pa nominelt 50.000 kr. i Bolind A/S, der oprindeligt var et selskab specialiseret i
indkab af saerligt harde hvidevarer til almene boligorganisationer.

Efter en fejlslagen forretningsstrategi i 2010’erne og efterfglgende problemer i kalvandet pa
corona-krisen og krigen i Ukraine har bestyrelsen for Bolind A/S ikke set anden udvej end at
sgge at seelge selskabet.

Der er indkommet kabstilbud fra WhiteAway A/S pa 4.564,80 kr. for hver 1.000 kr. aktier, dvs. at
AAB’s andel vil udgere 228.240 kr. Herfra skal traeekkes omkostninger til salget, ligesom der vil
kunne ske en kabesumsregulering baseret pa Bolind A/S’ resultat for 2023. Belgbet vil skulle
tilleegges driftsresultatet for 2024 som en ekstraordineer indtaegt.

En enig bestyrelse i Bolind A/S anbefaler salget, som forudsaetter 100 pct. tilslutning fra
aktioneererne.

Fristen for kgbstilbuddet udlgber den 15. januar 2024.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen godkender salg af AAB’s aktiepost i Bolind A/S.
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Afhaendelse af Bolind A/S - med henblik pa videreforsel

En samlet bestyrelse for Bolind A/S anbefaler ved naervaerende henvendelse til alle
aktionaerer i Bolind en samlet afhaendelse af selskabet i form af overdragelse af
aktierne i selskabet.

Baggrunden for denne anbefaling skal vi kort redegare for efterfalgende:

Bolind har historisk set vaeret et velkonsolideret selskab, der kontinuerligt har leveret paene
resultater.

Farsti 10’erne tog Bolind en strategisk beslutning om etablering af en byggeaktivitet som
modveegt til en begyndende gget konkurrencesituation pa hvidevaremarkedet med deraf
falgende stigende pres pa indtjeningen. Det var vel at meerke en byggeaktivitet i egen
regning og risiko.

Efter nogle tilsyneladende tilfredsstillende indledende byggesager begyndte
udfordringerne i nogle starre byggesager desveerre langsomt at hobe sige op. Set i
bagspejlet var Bolind hverken kontraktuelt, fagligt eller ledelsesmaessigt klaedt pa til at lase
de opgaver, man patog sig.

De fejlslagne byggeaktiviteter medfarte dels en betydelig oprydning med store tab til falge,
sa 2/3 af Bolinds egenkapital blev tabt, da oprydningen var afsluttet, dels indebar
byggeaktiviteterne og iseer den efterfalgende oprydning en voldsom ledelsesmeessig og
organisatorisk fokus netop pa disse fejlslagne aktiviteter.

| forbindelse med oprydning efter de fejlslagne byggeaktiviteter traf Bolind den bade
ngdvendige og helt logiske strategiske beslutning helt at afvikle byggeaktiviteterne og i
stedet genskabe det gamle og oprindelige fundament for Bolind, nemlig salget af
hvidevarer og driftsvarer til isser den almene sektor.

Den beskrevne oprydning efter byggeaktiviteterne blev gennemfart og organisationen blev
tilpasset og gjort klar til den nye strategi, "Bolind classic”. Men dette sker stort samtidigt
med at den globale Corona pandemi rammer med den heraf fglgende usikkerhed for
afsaetningen, men forst og fremmest med de heraf falgende udfordringer med de globale
forsyningskeeder, der i betydeligt omfang ogsa ramte Bolinds kerneforretningsomrader
med store leveranceudfordringer til falge.

| umiddelbar forlaengelse af Corona pandemien invaderer Rusland Ukraine og vi har igen
krig i Europa lige uden for vores dgr. Dette havde som bekendt en meget betydelig effekt
pa energipriserne med betydelige stigninger i materialepriser til falge, hvilket ogsa
udfordrede Bolinds markedsmuligheder betydeligt.

Rundt omkring de ovennaevnte udfordringer er der over det seneste arti sket en starre
konsolidering og dermed koncentration blandt aktarerne pa Bolinds kerneforretnings-
omrader, hvidevarer og driftsvarer samtidigt med, at ogsa Bolind har mattet sande, at den
gamle kunde- og leverandgrloyalitet i den grad star for skud, idet meget indkgb nu i mindre
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grad styres af gamle samhandelstraditioner, men i langt hgjere grad af udbudsforretninger
med pris som en afggrende parameter.

Disse aendringer har Bolind naturligvis labende sggt at tilpasse sig til. Men i et marked der
i stort og stigende omfang er volumenstyret, har det udfordret Bolinds markedsposition
saledes at det efter den forngdne og nadvendige oprydning efter byggeaktiviteterne ikke
har vaeret muligt at f& skabt den forngdne og tilfredsstillende indtjening i Bolind, hvilket
naturligt i stigende grad har udfordret Bolinds finansielle situation og handlefrihed.

Bolind er som bekendt en helt traditionel handelsvirksomhed, der i ordets bogstavelige
forstand er et spgrgsmal om at saelge sine varer til en hgjere pris end de blev kab til incl.
den ngdvendige omkostningsdaekning.

| erkendelse af, at Bolinds indkabs power lgbende er blevet udvandet som fglge af den
beskrevne koncentration i markedet pa udbydersiden indledte Bolind i 2022 et strategisk
indkabssamarbejde med Whiteaway Group (WAG) saledes at alt hvidevareindkab herefter
sker via WAG.

Bolinds indkabsside er saledes sa at sige lukket af og Bolinds fokus skal udelukkende
veere pa salgssiden.

Bestyrelsen er overbevist om, at indkabssamarbejdet med WAG har veeret en stor fordel
for Bolind men at markedssituationen for Bolind desvaerre har udviklet sig til, at uagtet
denne fordel har det ikke vaeret muligt at fa skabt den ngdvendige tilfredsstillende drift i
Bolind.

Bolinds markedsmuligheder er gode og store. Det almene marked pa hvidevarer og
driftsvarer er stort og Bolinds markedsandel er trods alt ikke starre end at der er masser af
potentiale for udvikling. Men det fordrer den ngdvendige finansielle styrke til at foretage de
investeringer, der skal til i et stadigt stigende konkurrencepraeget marked for at indfri disse
potentialer. Den finansielle styrke besidder Bolind ikke laengere.

Bolind har en noget saeregen ejerstruktur med ca. 160 starre eller mindre aktionaerer, der
typisk har et historisk betinget medejerskab af Bolind, men samtidigt et ejerskab, hvis
egentlige formal i stort omfang vurderes at veere blevet noget uklart over tid. Samtidigt har
der jeevnt henad vejen veere savel en raekke mindre men ogsa en enkelt storaktioneer, der
har gnsket at athaende sine aktieposter. Dette har typisk veeret handteret med selskabets
opkgb af egen aktier, hvilket jo heller ikke er en langtidsholdbar Igsning.

Det har derfor veeret Bolinds bestyrelses klare opfattelse efter grundige droftelser og
overvejelser over en rum tid, at den nuvaerende ejerstruktur ikke indeholder muligheder for
at rejse den ngdvendige supplerende kapital til selskabet for at sikre selskabets
langsigtede udvikling, hvorfor den eneste naturlige konsekvens er i tide, at sgge en
afhaendelse af Bolind.

Det er bestyrelsens klare opfattelse, at den bedste og mest langtidsholdbare Igsning i
forhold til Bolinds mange og dygtige medarbejdere, i forhold til Bolinds aktioneerer og i
forhold til Bolinds primaere kunder er en afhaendelse til en god og serigs kaber, der kan og
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vil indfri de potentialer, der er i markedet. Det almene marked har en attraktiv storrelse og
struktur og Bolind har en attraktiv platform i markedet, der er umiddelbar tilgaengelig for en
videreudbygning enten af en eksisterende spiller pa hvidevare- eller driftsvaremarkedet,
eller for en udefrakommende spiller, der gnsker at komme ind pa markedet.

Pa den baggrund blev der i forsommeren 2023 indledt et samarbejde med virksomheds-
maeglerne i Translink og en lukket salgsproces blev igangsat.

Den farste, naturlige keber at vende blikket imod er naturligvis WAG begrundet i det gode
indkebssamarbejde, der allerede er etableret og ikke mindst begrundet i, at WAG er en
stor og solid spiller pa markedet.

Efter intense og konstruktive forhandlinger, er det nu lykkedes at na en aftale, hvor WAG
overtager alle aktierne i Bolind for at viderefgre Bolind som et selvsteendigt selskab i WAG.
Det er WAGs ambition at bruge Bolind som afsaettet til at blive den dominerende spiller i
den Almene sektor.

Det etablerede indkabssamarbejde samt hele processen omkring eventuel overdragelse af
Bolind har kun vist WAG som en yderst professionel organisation baseret pa gode
kerneveerdier, som Bolind kan identificere sig med og ikke mindst drevet af dygtige,
tillidsveekkende og ordholdende personer.

Det er derfor en samlet bestyrelse i Bolind, der med stor overbevisning kan anbefale alle
aktioneerer i Bolind at sige ja tak til det fremsendte tilbud, idet det er vores klare vurdering,
at det er den bedste langsigtede lasning for selskabets medarbejdere, kunder og
aktioneerer.

Bestyrelsen for Bolind A/S.

Penneo dokumentnggle: LCLDN-E26BT-L4UCD-PNM0Z-OFNNO-BJFCE



PEMN30

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital
underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jakob Wendelboe Hamann

Underskriver

Serienummer: 42db7cfe-e1a6-4151-86e5-332bba01358e
IP: 87.59.XxX.XXX

2023-11-23 06:04:37 UTC Mit2D 0

Per Vinding Nielsen

Underskriver

Serienummer: 0c656d69-cc6e-4009-b5e5-afcd49e34830
IP: 80.198.xxx.XXX

2023-11-23 06:50:42 UTC M it z . o

Jimmy Bj@rn Povisen

Underskriver

Serienummer: 046e6e95-0260-4ad0-8aa0-412bc0ac91fb
IP: 2712.712.XXX.XXX

2023-11-23 07:31:17 UTC Mit z. 0

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for andringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du abner dokumentet

John Nielsen

Underskriver

Serienummer: 22073192-4d60-4066-a1e0-dabd9c585a8f
IP: 87.62.XXX.XXX

2023-11-23 06:37:17 UTC M it z. 0

Kenneth Hove

Underskriver

Serienummer: 832e7e8b-4805-45a2-8ef0-a7c81d8dafe8
IP: 212.130.xxx.XxX

2023-11-23 07:05:24 UTC M it z . 0

Per Kristijan Sagard

Underskriver

Serienummer: 7873d14d-b0a0-4cbf-8d11-a56cf29ebbf4
IP: 80.208.XXX.XXX

2023-11-23 10:26:09 UTC M it z . o

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator

Penneo dokumentnagle: LCLDN-E26BT-L4UCD-PNMO0Z-OFNNO-BJFCE



PENN30

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital
underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekrcefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jens Pilholm

Underskriver

Serienummer: e874d572-af83-4757-b567-787233d8d 135
IP: 185.154.XXX.XXX

2023-11-24 07:15:17 UTC Mit z. 0

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for andringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du abner dokumentet

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator

Penneo dokumentnagle: LCLDN-E26BT-L4UCD-PNMO0Z-OFNNO-BJFCE



Bolind A/S | Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Hoved- og negletal

2022 2021 2020 2019 2018
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Hovedtal
Nettoomsaetning 239.933 254.311 333.870 324.036 403.377
Bruttoresultat 29.403 28.091 38.534 (5.548) 12.498
Driftsresultat (2.476) (4.947) 7.320 (39.813) (25.299)
Resultat af finansielle poster (927) (603) (433) 729 (99)
Arets resultat (8.558) (5.544) 9.533 (39.117) (19.874)
Balancesum 72.869 84.642 98.219 98.991 152.235
Investeringer i materielle 213 489 317 124 316
aktiver
Egenkapital 22.715 31.383 36.927 27.394 66.511
Gennemsnitligt antal 50 53 47 48 57
medarbejdere (stk.)
Nogletal
Bruttoavance (%) 12,25 11,05 11,54 (1,71) 3,10
EBIT-margin (%) (1,03) (1,94) 2,19 (12,29) (6,27)
Soliditetsgrad (%) 31,17 37,08 37.60 27,67 43,69
Afkastningsgrad (%) (3,40) (5,84) 7,83 (40,22) (16,62)
Likviditetsgrad (%) 162,36 186,00 159,00 163,00 186,00

Hoved- og nggletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens gaeldende version af

“Anbefalinger & Nagletal".

Bruttoavance (%):
Bruttoresultat * 100
Nettoomsaetning

EBIT-margin (%):
Driftsresultat * 100
Nettoomsaetning

Soliditetsgrad (%):
Egenkapital * 100
Balancesum



KIRK LARSEN & ASCANIUS

REDEG@RELSE FOR VILKAR | FORBINDELSE MED SALG AF AKTIER | BOLIND A/S TIL WHITEAWAY A/S

1. Baggrund og formal

1.1. Bolinds A/S ("Bolind”) bestyrelse har tidligere i 2023 engageret en virksomhedsmagler
("Translink”) til at foretage en salgsmodning af virksomheden og en afsggning af markedet

for potentielle kabere. Bestyrelsens motivationsgrunde fremgar af bestyrelsens beretning.

1.2. Translinks arbejde har resulteret i, at Whiteaway A/S ("Whiteaway”) har afgivet et tilbud pa
keob af alle aktier i Bolind. Bestyrelsen for Bolind anbefalet alle aktionaerer, at acceptere til-
buddet.

1.3. Formalet med narvarende redegarelse er, at give aktionarerne i Bolind en overordnet gen-

nemgang af vilkarene et salg i henhold til det fremsatte tilbud. De fulde vilkar for tilbuddet
om keb af aktierne i Bolind, fremgar af vedhaeftede share purchase agreement ("SPA”) med

bilag.

1.4. Det er ikke formalet med redeggarelsen, at redegare for alle detaljer i SPA’en og aktionarerne
opfordres derfor til at foretage en gennemgang af SPA’en, da dette dokument indeholder den

fulde regulering af overdragelsens vilkar.

2. Struktur for overdragelsen

2.1. Det er hensigten, at Whiteaways erhvervelse af Bolind sker ved en aktieoverdragelse og over-

dragelsen er betinget af, at Whiteaway opnar 100 % af aktierne i Bolind.

2.2. Det betyder, at safremt 100 % af aktionaererne ikke tiltraeder at salge deres aktier, sa kan

handlen ikke gennemfgres pa det foreliggende grundlag.

2.3. Den vedlagte SPA, der regulerer overdragelsen i forhold til de enkelte salgere, udger juridisk

set et tilbud til aktionaererne om at salge deres aktier pa de angivne vilkar.
3. Pris
3.1. Prisen for 100 % af aktierne i Bolind er fastsat til kr. 23.340.000. Da Bolind selv ejer en bety-

delig andel af egne aktier, betyder dette, at hver nom. kr. 1.000 aktier kan salges til kr.
4.564,80.
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Der er aftalt en reguleringsmekanisme, hvorefter kgbesummen henholdsvis nedsaettes eller
forhgjes, baseret pa om Bolinds resultat for 2023, hvor "nulpunktet” er et underskud pa kr.
6.900.000. Derudover vil der komme en mindre regulering pa baggrund af transaktionsom-

kostninger.

Derudover er der aftalt en klausul, hvorefter saelgerne har ret til en kabesumsregulering, sa-
fremt Bolinds ejendom inden for 3 ar fra gennemfgrelsen af handlen selges til en nettopris
pa mere end kr. 18.000.000.

Et belgb pa kr. 3.000.000 af kebesummen vil blive deponeret pa closing til sikkerhed for
garantiforpligtelser. Dette belab vil blive frigivet i august 2025, safremt der ikke forinden

gores krav pa baggrund af garantiforpligtelserne og herefter udbetalt til aktionaererne.

Ombkostninger til Translink, juridisk radgivning og handtering af udbetalinger m.v. vil blive

fratrukket inden udbetalingen af kebesummen til den enkelte aktionaer.

Garantier

Kgbesummen er fastsat pa baggrund af en raekke oplysninger om Bolind, som direktionen og
bestyrelsen har leveret under due diligence-perioden. | forbindelse med salget er salgerne

blevet bedt om at bekrafte disse oplysninger. Det er helt s®dvanligt.

Selve erklaeringerne afgivet er efter min vurdering saedvanlige i en overdragelse som narvae-

rende.

Safremt erklaringerne er forkerte, kan Whiteaway alene kraeve kgbesummen reguleret (og
dermed delvist tilbagebetalt), safremt det enkelte krav overstiger kr. 500.000 og summen af
sadanne krav overstiger kr. 2.000.000. Ansvaret kan ikke overstige 30 % af kebesummen som

den enkelte aktionaer har modtaget og haftelsen er pro-rata.

Der er enkelte erklaeringer undtaget fra ovenstaende ansvarsbegransning, primaert for sa vidt
angar krav mod Bolind hidrarende fra tidligere byggesager, hvor kompensation kan kraves,

safremt kravene overstiger kr. 100.000.

Serligt vedrgrende byggesagerne, sa har Bolind indledt en ansvarssag mod tidligere radgivere
og det er aftalt, at samtlige byggesager ses under ét, saledes at safremt der opnas et provenu

ved den navnte ansvarssag, sa skal eventuelle mangelskrav farst modregnes i dette provenu.
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5. Proces

5.1. Aktionarerne skal i den kommende periode tage stilling til, hvorvidt de gnsker at acceptere

det fremsatte tilbud og Bolind skal anmode om en tilbagemelding senest den 15. januar 2024.

5.2. For de aktionaerer, der gnsker at acceptere tilbuddet, skal vedhaftede fuldmagt udfyldes og

fremsendes til undertegnede med kopi til Bolind, som anfart pa fuldmagten.

5.3. Safremt det lykkes, at opna tilslutning fra 100 % af aktionaererne, sa vil der skulle afholdes en
generalforsamlingen inden overdragelsen skal gennemfgares, saledes at der kan foretages de
nedvendige vedtaegtsaendringer i den forbindelse. Fuldmagten giver ogsa bestyrelsen fuld-

magt til at gennemfere denne generalforsamling.

5.4. Hele overdragelsen vil - ud over betingelse om tilslutning fra 100 % af aktionzrerne - vaere
betinget af konkurrencemyndighedernes godkendelse. Ansagningsprocessen sker sidelg-

bende med, at Bolinds aktionaerer skal tage stilling til tilbuddet.

5.5. Handlen gennemfgres, nar der er tilslutning fra 100 % af aktionzaererne og konkurrencemyn-
dighederne har godkendt overdragelsen. Kesbesummen fratrukket regulering, tilbagehold og

omkostninger, vil herefter blive udbetalt til de enkelte aktionarer.

5.6. Safremt det ikke viser sig muligt at opna 100 % tilslutning blandt aktionarerne eller konkur-

rencemyndighedernes tilladelse ikke foreligger inden 1. maj 2024, bortfalder handlen.

5.7. Der vil lgbende ske orientering fra Bolinds bestyrelsen, nar der er udvikling i sagen.

Kebenhavn, den 19. december 2023

Mads Christian Hgj
advokat (L)
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Bestyrelsesmgde 2024.01.09
Status pa byggesager

Igangvaerende projekter

Afd. 100 Bindesbgll Byen — etablering af ca. 200 almene familieboliger i tidligere Psykiatrisk
Hospital Risskov

Ingen &ndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.
Der er indgaet totalradgiveraftale med ERIK Arkitekter.

Der foreligger et gennembearbejdet projektforslag med tilhgrende budget. Projektforslaget
indeholder i alt ca. 240 boliger i meget forskellige stgrrelser 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 veegge og etablering af nye
dere/vinduer, ligesom nye skillevaegge skal etableres efter gammel byggeskik for at imgdekomme
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 udsaettes 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

igangsaeettes.

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

Hvis det samlede budget kan tiltreedes af byggeudvalget, igangseettes 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 igangseettes 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 szerskilt 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 tilbundsgaende registrering af alle
eksisterende forhold. Forhandlingen vil ggre det muligt at fastlaegge 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 planlagges igangsat umiddelbart
efter sommerferien 2021.

Det betyder, at de fgrste boliger forventes ibrugtaget i 2. halvar 2022 og at afdelingen vil vaere 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 forega Igbende 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 lgd 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
mangler i 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 indebaerer 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 forela d. 19. maj 2021, idet det pa flere
punkter ikke var tilstreekkelig preaecist, 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 indgaelse af entreprisekontrakt i
marts/april 2022.

Byggeriet forventes fuldt ibrugtaget i sommeren 2024.

Pa grund af den lange forberedelses-/projekteringstid, har der veeret 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 udvzelges 4 tilbudsgivere.
Der afholdes praekvalifikationsmgde med radgiverne d. 26. januar 2022.

Folgende 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 tiloud 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 indgaet kontrakt med den vindende tilbudsgiver i uger 26-28 2022.

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

Et af de tre tilbud (tilbuddet fra MT Hgjgaard) l1a under budget med ca. 3 mio. kr.

Indeholdt i tilbuddet er optionspriser for tilkgb pa yderligere ca. 4 mio. kr., sadledes 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 sardeles 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 kontraktmegde 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 indgaet 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 tilbouddet udigber.

Skulle dette mod forventning ikke ske, er det aftalt, at der optages forhandling om udszettelse 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 afseettes 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 foreld inden udlgbet af MT Hgjgaards vedstaelsesfrist,
hvorfor betingelsen for entreprisekontrakten er opfyldt og kontrakten derved er geldende.

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 fratreeden 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 kgkkener.
Aflevering er planlagt til aflevering d. 1. oktober 2024. Ingen andringer.

Den kalkulerede budgetoverskridelse i forbindelse med projektet forvaerres 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 seerskilt 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.

2023.10.30 —intet til referat

Klostervangen (afd.25) - helhedsplan

Der er indgdet totalradgiveraftale med Pluskontoret og storentreprisekontrakter med hhv. Feerch &
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 st@rste udfordring for fremdriften er problemer med adgang til enkelte boliger, hvilket kan
medfgre forsinkelser for en hel opgang. Hvis handveerkerne naegtes adgang af en eller anden arsag,
er det en omstaendelig og langvarig proces at sikre adgang med fogedens hjzelp.

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 lgsningerne 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.

Zndringerne medfgrer huslejeforhgjelser for beboerne ud over hvad der tidligere er godkendt.

Der har desveerre veaeret 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 vzeret
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 feerdigggrelse 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 igangvaerende lejligheder og opgange klarggres inde jul,
saledes at forholdene er i orden inden handvaerkerne 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 faerre
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 nuvaerende projektleder skal aflgses eller aflastes betydeligt, og rekrutteringen af en ny
projektleder i Projekt (pa grund af Lars Lunds fratraedelse) rettes mod en ny primaer projektleder pa
helhedsplanen.

Stillingen er opslaet med ansggningsfrist d. 9. marts 2020, og der er pa nuvaerende tidspunkt
indkommet flere lovende ansggninger. Tiltreedelse 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 fratreedelse 31. marts 2020.

Det giver anledning til at revurdere bemandingen pa projektet, bl.a. ved at allokere flere ressourcer
til det meget kreevende 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 er i karantane, syge eller i en saerlig risikogruppe ved smitte), og dels fordi
handvaerkerne har vaegret sig ved at ga ind i beboede lejligheder.

Beslutningen blev truffet i faellesskab 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 handvaerkerne vil genoptage arbejdet i beboede lejligheder, og at AAB kan
give adgang til de lejligheder, der har veeret lukket. Det kraever en saerlig indsats i forhold til
genhusning og evt. kortvarige ophold i hotellejligheder eller tilsvarende.

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 indebarer 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 Feerch & Co.

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

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

Der pagar forhandlinger mellem AAB og Faerch & 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 vaeret arbejdet pa reduceret kraft.

Det har veeret tilstraebt 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 veaeret et uheld pa pladsen, hvor en ukendt person (hverken beboer eller handvaerker)
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 brugsveaerdi 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 seerlig Grgnnegade 105 og
107, men der er fremskridt, og der ligger en plan for udbedringerne, som pt. fglges.
Arbejderne pa Blok A (Langelandsgade) forlgber planmaessigt og uden stgrre problemer.

Arbejderne pa gavle og facader er i gang.
Pa Grgnnegadeblokken er forpladerne pa gavlene nedtaget. Gavlene inddaekkes med vintermatter
indtil monteringen af nye forplader sattes i gang i lgbet 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 veeret rapporteret mindre vandskader hen over jul/nytar, hvor der i nogle lejligheder er
treeng vand ind igennem borehuller, der fejlagtigt ikke har veere 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 s@ge etableret
grundlag for en forligsmaessig Igsning.

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 forligsmegde til afholdelse d.
3. marts 2021.

MST orienterede om, at der d. 3. marts 2021 har vaeret afholdt forligsmg@de mellem AAB og Faerch



& Co med deltagelse af parternes advokater.

Som udgangspunkt star parterne langt fra hinanden, idet Feerch & Co. kraever en raekke
tidsfristforleengelser og deraf afledt erstatning for omkostninger ved forleenget byggepladsdrift,
mens AAB kun anerkender en lille del af kravene, og til gengzeld 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 feerdigggrelse.

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

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

Forud for m@det spges der indgaet 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
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 tidsfristforleengelse (Feerch & 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 fratreeder 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 Feerch & 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
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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, skonomisk overblik over
byggesagen, som den ser ud pa indevaerende tidspunkt, samt et estimat over den resterende del.
Der var veeret en del store, ekstraordinzere arbejder primaert som fglge af, at
bygningskonstruktionerne ikke er i overensstemmelse med det tegningsmateriale, der har veeret til
radighed. Endvidere er det tilkgbt en raekke ngdvendige arbejder, som ikke var indarbejdet i
projektmaterialet, ligesom imgdegaelse og afhjeelpning 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 Igse
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 vaere forarsaget af udvaskning fra fiberbetonen.

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

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

Der foreligger en opdateret arbejdstidsplan for faerdigggrelse af projektet.

Folger 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 Igbe gennem revner/samlinger i
betondaekket ned i boligerne, vandindtraengning hvor der er foretaget sikring af bygningens
robusthed pa indgangssiden samt vandindtreengning gennem de gamle og darlige facadepartier pa
indgangssiden af blokkene.

Der er stor fokus pa Igbende at identificere de preaecise arsager til vandindtrangning, 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 byggeudvalgsmgdet.

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
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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.

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 tidsfristforlaeengelse 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 Fzerchs feerdigggrelse af tilgeengelighedsboligerne 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.
tilgeengelighedsboliger) og opgange inkl. elevatorer i Grgnnegade.

Elevatorerne giver fortsat problemer, som dog er blevet markbart mindre. Ved 1-ars
gennemgangen fremlagges 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 anlaaggets varmeflader, sa der i tilfaelde med szerlig 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 Faerch og MST med henblik pa — om
muligt — at faerdigggre en aftale om hvordan omkostningerne til udbedring m.v. fordeles.

MST orienterede om, at elevatorerne i Grgnnegadeblokken nu kgrer med markant feerre driftsstop,
og at dette antagelig skyldes, at handvaerksarbejderne er naesten afsluttet. Der forventes normal

drift bade i Grgnnegade-blokken og i Langelandsgade-blokken, nar projektet er afsluttet.

MST orienterede om, at tidsplanen for faerdigggrelsen 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.
Megdet gav ikke umiddelbart afklaring, og der planlaegges et nyt mgde.
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Der er aftalt mgde mellem MST og Feerch & 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
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 Faerch & Co. Iflg. advokat og bygherreradgiver vil Feerch & Co. nappe kunne lIgfte 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 tilgaengelighedsboligerne 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 faerdigggres 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-
stpttede” arbejder, der kan lzegges 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 dagbodskrav mod Feerch & 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 Faerch & 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 gkonomisk, 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.
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Vores advokat (Holst) er af den opfattelse, at Faerch & Co. Aarhus A/S ikke har vaeret i stand til at
Igfte deres dokumentationsforpligtelser i tilstraekkeligt omfang, og at vi derfor star med en god sag.
Vi forventer, at der nu udestar endnu en udveksling af sagsfremstillinger, inden Voldgiftsretten kan
beramme sagen tidsmaessigt.

Jeg kan derfor ikke endnu sige noget om tidshorisonten, men jeg tror ikke sagen kan vaere afgjort
for 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
opggrelse er estimeret til:

Forleenget byggetid til den anden entreprengr (Enemaerke & Petersen): 4,5 mio.
Radgivning og interne Ignomkostninger: 6,0 mio.
Forlenget 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, saledes ogsa
denne.

Forinden sagen for alvor Igber af stablen, vil mulighederne for en forligsmaessig lgsning 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, saledes at sagen kan berammes til behandling i Igbet af fgrste halvar 2023.

Der blev afhold afleveringsforretning pa Feerch & 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 vaerdi 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.

Feerch & 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
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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
evt. forlig. Endelig afklaring udestar (1. september 2022).

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

Feerdigggrelsen 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 Fzerch & 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, safremt kendelsen helt eller delvist gar AAB imod.

Forligsdrgftelserne med Faerch & Co. har udviklet sig positivt, og der er i store traek 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.

Enemaerke og Petersen har faerdigmeldt deres arbejder den 16. september 2022. De foretager nu
mangelafhjaelpninger 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
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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
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. faerdigggrelse af arbejderne omkring supercykelstien samt etablering af rappelling-ankre
pa tagene.

Der har vaeret 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.

Faerdigggrelse af terreenarbejderne 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 veeret afholdt gennemgang af mangler i beboerhuset mellem afdelingsformand, drift og
projekt. De mangler, der er en del af projektet, er bestilt til udbedring.

Terraenarbejderne 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 naarmer 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 Ipbet af
februar 2023.

Solcellerne er monteret.

Der har veeret problemer vand vandindtraengning pa altanerne szerligt i Langelandsgade. Der er
foretaget destruktive undersggelser og forsggt afhjeelpning 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.
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Der arbejdes pa at finde en metode for at undga dette.
Derefter skal de misfarvede elementer afrenses.

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 vaere at forgge heaeldningen 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/haveanlaeg. Endvidere udestar arbejder i fm.
supercykelstien, som skal forestas af Aarhus Kommune.

Entreprengren har faerdigmeldt mangelafhjeelpning vedr. vandindtraengning pa altaner.
Byggeregnskabet er under faerdigggrelse.

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
igangsaettes i august/september 2023.

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

Der er oprettet et arbejdsnotat, der skal vaere feelles for afdelingsbestyrelsen og administrationen.
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Arbejdsnotatet omhandler de punkter i forbindelse med afslutningen af helhedsplanen, hvor der
fortsat er udestaender. Hensigten er at arbejdsnotatet Ipbende skal danne grundlag for orientering
af beboerne efterhanden som punkterne lukkes.

Haveanlaeg skulle veaere feerdiggjort 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 feerdigggrelse.

Der har veeret 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 indgaet et samarbejde mellem afdelingsbestyrelsen og administrationen med henblik pa at
sikre at de sidste afsluttende arbejder feerdigggres hurtigst og bedst muligt. En raekke afsluttende
arbejder er feerdiggjort hen over sommeren, og der omdeles information til beboerne med
afdelingsbestyrelsen og administrationen som fzelles afsender.

Der er fortsat nogle problemer med vandindtraengning pa nogle altaner. Der samles Ipbende 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 naestfglgende 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 feerdigggrelse 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 statusmgde med afdelingsbestyrelsen til afholdelse d. 5/10 eller den 10/10 2023.
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Det er aftalt med afdelingsbestyrelsen, at evalueringsprocessen indledes med en
tilfredshedsundersggelse blandt afdelingens nuvaerende beboere. Planlaegningen heraf foregar i
samarbejde mellem AAB (Projekt og Sekretariat), afdelingsbestyrelsen (formanden) og
konsulent. Undersggelsen forventes gennemfgrt inden udgangen af oktober 2023.

2023.10.25:

Byggeskadefondens 1-ars eftersyn viser en raekke 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 veeret 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 fgrste 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.

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.

Teetning 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 Igsning.

11.

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

Det er udf@rt 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
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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 afdeekning 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 veeret 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 murafdaekninger gverst pa mure imellem “de sma tage”.
Murafdeekningerne er udfgrt i aluminium, og samlingerne er teet fuget. Risikoen for at
murafdaekningerne er eller vil blive utaette vurderes som meget lille. Under murafdakningerne
er pasvejset tagpap pa beton. Det er sdledes 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
bekrzeftet at rottespaerrerne er genmonteret og at sokkelisoleringen vil blive udfgrt som

projekteret.
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Pa den baggrund har AAB meddelt savel entreprengren og dennes garantistiller, at garantien ikke
kan nedskrives fra 10 til 2% som normalt ved 1-ars 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 skdnsomme 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 lgsning er
implementeret, vil alle misfarvede elementer blive afrenset.

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

Den meget regn i efteraret har givet forggede problemer med vandindtrangning over vinduerne pa
altanerne, ligesom der enkelte steder har veeret vandindtraengning gennem loftet pa gverste etage.
For vandindtraengning 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 tgrt 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 vandindtreengning 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 tilgaengelighedsboligerne 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 Ipbet 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 deekke 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
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udarbejdet en samlet evaluering af processen med fokus pa udpegning af omrader, hvor der kunne
have veeret ageret anderledes samt anbefalinger til brug ved fremtidige projekter.

Afd. 4 Skovkanten — Etablering af badevaerelser i boligerne

Der er indgaet totalradgiveraftale med Johansen & Rasmussen Arkitekter.

Der er indgaet 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 forudszetter godkendelse i Igbet af foraret og licitation inden sommerferien,
byggestart i august 2020 og feerdigggrelse i sommeren 2021.

Udfgrelsen forventes at kunne gennemfgres pa ca. 1 ar, men det afhanger 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 handveerkerudgifterne 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
naeppe 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
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Afslutning: uge 04, 2022
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.

Desvaerre 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 ekstraordinzert
afdelingsm@de 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 godkendst af et flertal.

Dette kan ske enten pa et ekstraordinzert 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 ekstraordinesert byggeudvalgsmgde d. 9. november 2020.

Scenarierne skal beskrive evt. yderligere tilskud til projektet, muligt driftstilskud til afdelingen samt
huslejekonsekvenser for beboerne. Huslejekonsekvenser skal foreleegges afdelingen til godkendelse
inden projektet kan igangsattes. 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 afdelingsm@de pa Scandic Hotel fredag den 4. december, hvor den
2ndrede 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.
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Der indgas aftale med entreprengr Hggh & S@nberg inden arsskiftet, og arbejderne igangseettes i
Igbet af januar 2021.

Der har veeret afholdt kontraktmgde med entreprengr Hegh & Sgnberg, og der pagar forhandlinger
om udfgrelsesmetode for montering af etagedak i tilbygningerne.

MST orienterede om, at arbejderne med brandsikring af fortrapper samt forleengelse af disse til
hhv. kaelder og loft igangseettes i henhold til tidsplanen, og at der er afgivet bestillinger
trappeforlaengelserne, 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 planlaegningen haft fokus pa at arbejdet inde i boligerne skulle begraenses tidsmaessigt
med henblik pa faerrest mulige gener for den enkelte beboer.

Det betyder bl.a., at byggeriet feerdigggres i etaper, saledes at en etape afsluttes inden den nzeste
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, fgr den forudgaende etape er afsluttet. Dette som erfaring fra Afd. 25, hvor
feerdigggrelse og udbedring af mangler i en etape har vist sig besvaerliggjort af, at handvaerkerne 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
feérste 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 planleegningen 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
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til 3 uger.

Samarbejdet med den nye afdelingsbestyrelsen er praeget af uoverensstemmelser om roller og
befpjelser i projektet. Der afholdes mgde med afdelingsbestyrelsen torsdag d. 9. september, hvor
der vil blive forsggt skabt en fzelles 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 szrlig 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 f@r 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 gkonomien, 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
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forventet), mens den gvrige forsinkelse skyldes entreprengrens forhold — herunder szerligt mangel
pa kvalificeret arbejdskraft.

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, forleengede genhusninger samt forventning
om betaling af huslejekompensation til de bergrte beboere.

Der blev d. 12. april 2022 afholdt mg@de med entreprengr og radgiver. P4 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 sgge 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 faerdigggres indenfor
det vedtagne budget.

Entreprengren har endnu engang meddelt forsinkelse i udfgrelsen, sadledes 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,
forleenget 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 faerdigggrelse har medfgrt et
bedre byggeforlgb.

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

Etapen er i 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 besvaerlige. 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.
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Endelig tidsplan for etape 3 foreligger saledes ikke pr. dags dato (29. september 2022).

Tidsplanen for faerdigggrelsen 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 forleengelsen er delvist forsinkelser forarsaget af entreprengren, og delvist
ngdvendige ekstraarbejder tilkpbt af AAB, herunder iseer miljgsanering i forbindelse med
nedbrydningsarbejderne.

Entreprengrens forsinkelse pafgrer AAB nogle ekstraomkostninger til bl.a. forleenget 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
forleenget byggepladsdrift samt indeksering i forleengelsesperioden.

De preecise opggrelser af hhv. AABs krav og entreprengrens krav vil veere ganske omstaendelige og
pafgre begge parter yderligere omkostninger. Derfor er der ved mgde d. 3. november 2022 mellem
AAB, radgiver og entreprengr indgaet 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 feerdige badevaerelsesgulve, hvor der blev fundet
forkert/mangelfuldt fald eller lunker, har samtlige feerdige badevaerelsesgulve i etape 1 og 2 vaeret
kontrolleret igen.

Der er konstateret fejl pa ca. 1/3 af gulvene, som skal rettes op som mangeludbedring.
Udbedringen igangseaettes 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 forleenget byggetid, uforudsete udgifter til bl.a.
miljgsanering og — ikke mindst — en genhusningsbehov langt over forventet.

Det afklares med @konomi, hvorledes dette skal hdndteres.

Det har vaeret vanskeligt at fa afsluttet udestaende 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, saledes 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 primaert skyldes genhusningsbehov langt over

det forventede samt ekstraarbejder og forlaenget byggetid pa grund af uventede
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miljgsaneringsarbejder. Der afholdes internt mgde med henblik pa udarbejdelse af et estimat pa
overskridelsen i uge 20.

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 desveaerre ikke
med i det seneste estimat. Den gvrige overskridelse udggres langt overvejende af genhusning og
derudover af forlaenget 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 teet pa afslutning, at der nu har kunne udarbejdes et preecist 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 fglgeomkostninger overskrider med ca. 1,75 mio. kr., radgiveromkostninger som fglge af
forleenget byggetid ca. 0,6 mio. kr. og andre omkostninger, gebyrer, byggeskadefondsbidrag m.v.
ca. 0,7 mio. kr.

Der har veeret 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 deekning af ydelser pa et forhgjet kreditforeningslan.

Nar den endelige finansiering er pa plads, og huslejestigningen kan beregnes, vil der blive indkaldt
til et ekstraordineert 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 pad sma 5 mio. kr. og
organisationsbestyrelsens beslutning om at bevilge et forhgjet traek pa traekningsretsmidlerne, er
der beregnet en ekstra huslejestigning pa 3,5% svarende til gennemsnitligt kr. 199/md.

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

2023.10.25:
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Afleveringsforretningen blev udskudt til 24/10-2023 hvor den sidste delaflevering af udearealer
blev gennemfgrt.

Der udestar fortsat udbedring af mangler, og der foretages tilbagehold i slutfakturaen fra
entreprengren med henblik pa at sikre at manglerne udbedres. | sasmme forbindelse fastszettes
tidsfrist for udbedringen, saledes at der er mulighed for, hvis fristen overskrides, at lade arbejderne
udfgre af anden entreprengr.

Pa grund af den store regnmangde op mod afleveringen, har det ikke vaeret muligt at feerdigggre
jordarbejderne. Dette er derfor aftalt udskudt til forholdene tillader det gennemfgrt. Det
indebzerer antagelig, at det ikke vil veere muligt at sa graes f@r foraret, hvor jordtemperaturen igen
tillader vaekst.

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

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 vaesentlige 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/feerdigggrelsen sker.

2023.11.28:

Der var gennemgang af mangeludbedring d. 27/11-2023. Der er fortsat mangler, der ikke er
faerdigudbedret i feellesomraderne, ligesom der mangler enkelte mindre mangler i boligerne.
Handvzerkerne 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:
Pa 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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Afd. 37 Fjeldevaenget — Udvendig renovering med nye vinduer og altanlukninger, etablering af
boligventilation og delvis udskiftning af installationer i boligerne

Afdelingen behgver en renovering.

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

Ovenstaende 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 ekstraordinaert 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 fzelles forstaelse med afdelingsbestyrelsen i forhold til ansvarsfordeling mv.
mellem AAB og afdeling 37.

Der er gennemfgrt en istandseaettelse af feelleshuset, som blev taget i brug i forbindelse med det
ordinaere afdelingsmgde i foraret 2019. Her blev beboerne orienteret om planerne for renovering
og om, at der afholdes ekstraordinaert afdelingsmgde.

Efter det ekstraordinaere afdelingsmgde 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 ekstraordinaere afdelingsmgde sammen
med forslag om nye altaner, boligventilation og solceller, eller om punkterne alle skal behandles pa
det ordinaere 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 tillaegsarbejder i form af
lukkede altaner og boligventilation, hvilket vil tilfgre boligerne bade en klar funktionsmaessig og
komfortmaessig forbedring. Derudover kan der veere mulighed for opsaetning 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 mgde med afdelingsbestyrelsen om hvor vidt det behandles pa ordinzert eller
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ekstraordinzert afdelingsmgde.

Der foreligger opdateret gkonomisk overslag pa hhv. de ngdvendige renoveringsarbejder, som
under alle omsteendigheder 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 Ian 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 daekkes 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
ekstraordinaert afdelingsmgde. Dette forventes tidligst at kunne afholdes i september 2020. Indtil
det ekstraordinaere afdelingsmg@de 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 vzeret afholdt mgde med afdelingsbestyrelsens byggeudvalg, hvor det
blev besluttet, at forslaget om lukkede altaner forelaegges afdelingsmgdet. Det blev pa samme
mgde besluttet at afdelingsmg@det afholdes den 23. september 2020.

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

beslutningsgrundlag bestaende af skitser, prisoverslag og beregning af huslejekonsekvenser.

Afdelingen har besluttet at aflyse arets afdelingsmgde.

Derfor planleegges 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 feerdigggres.

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-vzerelse, 55 m?2) stigende til kr. 574 for
de stgrste (4-vaerelse, 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.
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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 fgrst 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 veere 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 vaeret stort fokus pa at totalradgiveren kan tilbyde en
byggeledelse af hgj kvalitet, da erfaringerne fra afd. 25 viser at det er seerdeles 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 fgr 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.

Pa afdelingens hjemmeside sgges opretholdt et hgjt informationsniveau allerede, og der er fokus
pa Ipbende og grundig beboerinformation.

Projektet tilknyttes beboerkoordinator fra opstart projektering med henblik pa at vaere pa forkant
med evt. genhusninger m.v.
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MST orienterede om, at radgiverudbuddet er planlagt saledes, 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 prakvalificerede radgivere, og der har vaeret afholdt afklarende
forhandlingsmgder med dem alle. Efterfglgende er der modtaget reviderede tilbud, som laegges til
grund for endeligt valg af radgiver.

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

Der er indgaet 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
fastleegges. 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 reprasentative lejemal, som projektet rader over.
lejemalene skal dels anvendes til at afprgve konkrete Igsninger inden endelig fastlaeggelse 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 m@de med radgiverne, hvor grundlaget
for den videre projektering fastleegges.

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

Der blev afholdt mgde d. 1/12-2021, hvor radgiverne praesenterede dispositionsforslaget for
afdelingsbestyrelsen, og forskellige forhold og Igsningsforslag blev drgftet.

Samarbejdet mellem projektledelsen og afdelingsbestyrelsen forlgber godt.
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Der er udtaget en tomgangsbolig, som anvendes til prgvelejlighed, hvor forskellige Igsninger kan
afprgves 1:1 inden udbudsmaterialet fastlaegges 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 nermere 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, sdledes 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 leegges til grund for en drgftelse med byggeudvalget og
afdelingsbestyrelsen.

Der er primaert 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 skonomi 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.

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
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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 nyopfart 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 nseermere 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 Ipbet af uge 2, 2023, hvorefter
EU-udbud iveerksaettes med annoncering i uge 3, 2023.

Frist for ansggning om praekvalifikation 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.

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 ekstraordinzert afdelingsmgde d. 24. april 2023 om ngdvendigt — i modsat fald

aflyses det.
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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 vaere indgaet kontrakt og arbejdet
igangsat senest d. 23. maj 2023, hvilket giver et pres pa tidsplanen. Det overvejes, om et evt.
ekstraordinaert afdelingsmgde kan udsaettes 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

Byt@gmreren.

Tilbudsfristen er d. 14. april 2023.

Pa baggrund af forespgrgsel fra flere tilbudsgivere, er tiloudsfristen udsat til d. 19. april, da der eller
var risiko for, at flere ville springe fra. Det betyder desvaerre, 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 pkonomi, 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 felles traekningsret,
saledes at dette kan imgdegas.

Pa ekstraordinaert 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
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bebyggelser. MOH og MST har afholdt mgde med Tilsynet, og der forventes en afklaring primo uge
202023.

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. maj.

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 desvaerre 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 f@rste badevaerelser/udskiftning af vandinstallationer er planlagt til opstart i oktober 2023.

2023.08.29:

| lgbet 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 vaere afhaengig af, hvornar fabrikken igen er
produktionsdygtig. Der kendes ikke et tidspunkt for dette.

De indvendige arbejder i boligerne og kaeldrene opstartes efter planen, og det forventes pa
nuvaerende tidspunkt, at vinduerne bliver leveret, sa de kan monteres samtidig med, at de
indvendige arbejder faerdigggres. Der forventes saledes ikke pa 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 badevarelser er ivaerksat i de fgrste 2 opgange. De er forlgbet uden problemer, og der
har indtil videre ikke vaere klager fra de bergrte beboere.

Samarbejdet med entreprengren forlgber godt, og AABs projektledelse (projektleder og
beboerkoordinator) har etableret kontor pa byggepladsen, hvor de er tilgeengelige for savel
beboere som radgivere og entreprengr.
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2023.10.25:

Arbejderne forlgber fortsat godt og uden naevnevardige problemer.

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

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 veeret
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 l@sningsmodeller, som Igser
nogle af problemerne, men det kan nok ikke undgas, at en del partier ma kasseres, sa der ma
indkpbes nye.

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

Afdeling 23
Ingen @&ndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

Udskiftning af tag, vinduer og altandgre i hele afdelingen er igangsat forar/sommer 2022.
Arbejderne forlgber planmaessigt og forventes afsluttet ultimo 2023.
Der er tilknyttet beboerkoordinator til projektet.

Der er som fglge af bl.a. store asbestforekomster, men ogsa uforudsete udgifter til murveerks- og
armeringsrenoveringer, udskiftning af nedbrudte teglbjaelker, etablering af nye brandkamme m.v.
opstaet en budgetoverskridelse i stgrrelsesordenen 7,5 mio. kr. , der ikke er deekning for i det
afsatte belgb til uforudsete udgifter.

@konomi og Projekt arbejder med forskellige lgsninger, og der fremsaettes forslag pa
afdelingsmg@det om en huslejeforhgijelse pa i stgrrelsesordenen kr. 100/md. til deekning af ydelser
pa det ngdvendige, ekstra laneoptag.

Safremt forslaget forkastes, vil det antagelig blive ngdvendigt at udseette dele af arbejdet til et
senere tidspunkt, med de gener og ekstraomkostninger, dette vil medfgre.

Der var enighed i byggeudvalget om, at det er vigtigt at afdelingsmg@det vedtager forslaget, da en
delvis udsaettelse vil fordyre det samlede projekt.

En udsaettelse af faerdigggrelsen af de sidste blokke vil ogsa med stor sandsynlighed skabe stor
utilfredshed blandt beboerne i afdelingen.
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Der afholdes afdelingsmgde d. 17. maj 2023.

Afdelingsmgdet vedtog forslaget om en udvidelse af budgettet og den deraf afledte
huslejeforhgjelse.
Projektet fortsaetter derfor efter planen.

Efter afdelingsmgdet d. 17. maj er der under fremdriften konstateret langt mere nedbrudt
murvaerk pa de efterfglgende blokke. Det betyder, at det budget der blev vedtaget pa
afdelingsmgdet, ikke er tilstraekkeligt, hvis det skal vaere muligt at udfgre arbejdet
handvarksmaessigt forsvarligt.

| samarbejde med afdelingsbestyrelsen er det besluttet at indkalde til ekstraordinzert
afdelingsmg@de den 23. august, hvor det forhgjede budget saettes til afstemning.

Det ekstraarbejde, der udfgres nu hvis det forhgjede budget vedtages, er i DV-planen forudsat
udfgrt om ca. 10 ar. Der er derfor i udgangspunktet ikke tale om ekstraarbejder, men om planlagte
arbejder, der fremrykkes.

2023.08.29:
Pa afdelingsmgdet d. 23. august blev det med stort flertal besluttet at forhgje budgettet, sa
arbejderne kan afsluttes pa handvaerksmaessig forsvarlig vis.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 —intet til referat.

2024.01.04:
Arbejderne er afsluttet, og det afsluttende byggeregnskab under feerdigggrelse.
Nar byggeregnskabet er afsluttet udgar punktet.

Afd. 52 Skadeparken — Udskiftning af vandinstallationer samt udskiftning af vinduer og dgre

Nye analyse af brugsvandet viser, at den planlagte udskiftning af brugsvandsinstallationer (planlagt
til 2025) med fordel kan fremrykkes.

Der arbejdes med en gkonomisk Igsningsmodel, hvor den vinduesudskiftning der er planlagt i 2022
i stedet kan udskydes til 2025.

Nar modellen er pa plads afholdes mgde med afdelingsbestyrelsen.

Pa afdelingsmgde den 11. maj 2022 blev der truffet beslutning om udskiftning af brugsvands-
installationerne. Det blev ligeledes besluttet at gennemfgre vinduesudskiftningen som planlagt.
Begge projekter er sdledes under planlaegning og der forventes gennemfgrt licitationer i Igbet af
efteraret 2022.
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Ingenigrfirmaet COWI er engageret som radgiver i forbindelse med udskiftningen af
brugsvandsinstallationer. Projekteringen er i gang, og der planlaegges afholdt licitation i oktober
2022.

Derefter udfgres arbejder i 2 prgveboliger i november/december, hvorefter gennemfgrelsen af
entreprisearbejderne igangsaettes i januar og forventes afsluttet ultimo 2023.

Arkitektfirmaet Johansen & Rasmussen er engageret som radgiver i forbindelse med udskiftningen
af dgre og vinduer. Projekteringen er i gang, og der planlaegges afholdt licitation i januar 2023.
Entreprisearbejderne planlaegges igangsat i februar 2023 og vil forlgbe over ca. 2 ar.

Der tilknyttes beboerkoordinator til projektet, som skal foresta varslinger og beboerinformation
foruden at handtere beboerhenvendelser i forbindelse med udfgrelsen.

Der har veeret afholdt licitation pa udskiftning af vandinstallationerne. Licitationen overskred
desveaerre budgettet, hvilket medfgrer en samlet budgetoverskridelse pa ca. kr. 4.000.000.
Bestyrelsen er ansggt om tilskud til deekning af overskridelsen, da afdelingen allerede har taget en
stor huslejeforhgjelse baseret pa det oprindelige budget pa ca. 18,5 mio. kr.

Der er 12. januar 2023 afholdt licitation. Licitationsprisen oversteg budget, saledes at
bruttooverskridelsen estimeres til ca. 6,5 mio. kr.

Der er indkaldt ekstraordinzert afdelingsmgde til afholdelse d. 8. februar 2023, hvor eneste forslag
er forhgjelse af huslejen med 2,8% svarende til i gennemsnit kr. 148/md.

Afdelingsbestyrelsen anbefaler beboerne at stemme nej til forslaget.

Der er aftalt mgde med afdelingsbestyrelsen d. 6. februar 2023.

MST orienterer herom pa byggeudvalgsmgdet d. 7. februar 2023.

MOH og MST orienterede om mgde med afdelingsbestyrelsen d. 6. februar 2023.
Afdelingsbestyrelsen forudser, at det bliver vanskeligt at fa vedtaget den foreslaede
huslejestigning, uagtet det vil veere det mest hensigtsmaessige for afdelingen bade pa kort og
lengere sigt.

Safremt forslaget forkastes, overvejes alternativ, herunder de kommende ars behov for at forhgje
henlaeggelserne.

Der blev afholdt ekstraordinezert afdelingsmgde d. 8. februar 2023, hvor der blev vedtaget et
endringsforslag der indebaerer, at udskiftning af hoveddgre udsaettes. Derved kan huslejen
fastholdes.
Der udarbejdes en ny plan for hoveddgrene, som indarbejdes i de kommende budgetter for
afdelingen.

Udskiftning af vinduer og terrassedgre er igangsat og forventes afsluttet ultimo 2024.
Udskiftning af brugsvandsinstallationer er planlagt til igangssetning i uge 35 2023.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.
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2023.09.26:

Handvarkerne er gode til at overholde tidsplanerne, sa arbejderne skrider planmaessigt frem og
naermer sig midtvejstidspunktet.

Det markeres med en pglsevogn pa byggepladsen den 11. oktober, hvor handvaerkere og beboere
kan fa lejlighed til at mgdes.

2023.10.30 —intet til referat.

2024.01.04:

Arbejdet skrider hurtigere frem end forventet, og forventes afsluttet inden sommerferien 2024.
Der forventes et samlet underforbrug i forhold til budgetterne pa hhv. udskiftning af vinduer og
udskiftning af brugsvandsinstallationer pa ca. 2,5 mio. kr., som i givet fald vil vaere en velkommen
polstring af afdelingens henlaeggelser.

Afd. 18 Vorrevangen Il — udskiftning af tage

Pa afdelingsmgdet d. 3. maj 2023 blev det vedtaget at igangsaette tagudskiftningen pa trods af, at
licitationsresultatet oversteg det belgb, der var afsat pa DV. Overskridelsen medfgrte en yderligere
huslejestigning pa 3,1%.

Arbejderne igangsaettes inden sommerferien og planlagges afsluttet i november 2023.

2023.08.29:
Arbejderne er igangsat og forlgber overordnet i overensstemmelse med planen.

Forskellige individuelle tilbygninger m.v. har givet lidt problemer for udfgrelsen og fremdriften, men
det er indtil videre lykkedes at Igse dem i et samarbejde mellem projektledelse, beboere og
entreprengr.

Med henblik pa at imgdega forsinkelser fremadrettet, er der lavet en gennemgang af samtlige boliger
for at fa kendskab til hvilke Igsninger, der er ved hvert enkelt hus, sa entreprengren kan tilpasse
udfgrelsen.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.25

Tagudskiftningen forlgber fortsat planmaessigt og forventes afsluttet omkring 1/12-2023.

Pa trods af at arbejderne udfgres uden totaloverdaekning, har den seneste uges bleesende og regnfulde
vejr ikke forarsaget veesentlig skade.
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2023.10.30 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2024.01.04:
Projektet er afsluttet med overholdelse af budgettet.
Nar byggeregnskabet er afsluttet udgar punktet.

Afd. 11 Riisvangen | — udskiftning af tage pa 3 huse

Ingen a&ndringer 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 ivaerksaette 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.

Afd. 22 — udskiftning af badevaerelser

| afd. 22 er det konstateret, at der ikke er udfgrt vadrumssikring i forbindelse med modernisering af
badeveerelser. Det drejer sig om de badevaerelser, der som fglge af en afdelingsbeslutning er blevet
moderniseret ved fraflytninger gennem de seneste ca. 15 ar.

| disse badeveerelser (ca. 75) skal der etableres den lovpligtige vadrumssikring. Arbejdet er planlagt til
igangseetning i uge 36.

2023.08.29:
Der har d. 28. august vaeret afholdt informationsmgde med afdelingens beboere.

Arbejdet i de fgrste badeveerelser ivaerksaettes d. 4. september.

Punktet flyttes fra naeste notat til Igangvaerende projekter

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.25:
Der er i forbindelse med arbejderne konstateret tilstedevaerelse af PCB og blyholdig maling i
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eksisterende konstruktion.

Dette kraever saerlige foranstaltninger i forbindelse med handtering af nedbrydning og bortskaffelse af
affald.

Omkostningerne til handteringen vurderes at udggre ca. kr. 10.000 pr. badevaerelse. Det er besluttet
at gennemfgre renoveringen i samtlige badeveerelser uden yderligere prgver, da omkostningerne til
praver vurderes ikke at kunne daekkes ind ved besparelse pa enkelte badevaerelser uden problemer.

2023.10.30 —referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.11.28:
Det ekstra arbejde med handtering af miljgfarligt affald giver forsinkelser i fremdriften, ligesom det ma
forventes at pafgre afdelingen ggede udgifter til renoveringen.

En beboer i afdelingen har veeret sa frustreret over stgjgenerne ved arbejdet, at han har udvist
truende telefonisk adfaerd overfor en af AABs beboerkoordinatorer. Hendelsen er politianmeldt.

2024.01.04.
Efter en noget famlende start pa projektet, har handvaerkerne fundet ind i en god rytme, sa projektet

nu skrider planmaessigt frem.

Der afholdes ekstraordinzert afdelingsmgde i januar hvor budgettet behandles.

Projekter under forberedelse:

Afd. 66 Skaering Bk

Etape 2 — ca. 90 familieboliger

Ingen &ndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

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 mgde afholdes med henblik pa at
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godkende og underskrive bedgmmelsesrapporten.

Resultatet blev offentliggjort d. 16. januar 2020, hvorefter AAB har indgdet 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 betankning er under feerdigggrelse til
endelig underskrift pa mgde d. 10. december.

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 opstartmg@gde med radgiverne d. 10. marts 2020, og der er fastlagt en arbejdsplan
for det fortsatte arbejde med henblik pa endelig godkendt lokalplan i 2. halvar 2021.

Byggeudvalget gav udtryk for, at det havde vaeret en speendende og givende proces, som har
resulteret i et rigtig godt resultat.
Lignende proces overvejes ogsa anvendt ved fremtidige projekter.

Der er afholdt det f@grste projekt(skype-)mgde 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 fgrst 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 Skaering 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
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aktuel.

AAB har anmodet om et mgde med sagsbehandler og dennes chef med henblik pa at fa en afklaring pa
lokalplanprocessen. Primaert drejer det sig om forhold, hvor forskellige forvaltninger/afdelinger giver
modstridende oplysninger. Samtidig aendres Ipbende 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;j.

Der har d. 4. april 2022 veaeret afholdt mgde med Aarhus Kommune om behandlingen af lokalplanen.
Det er blevet aftalt, at der afholdes en fzelles besigtigelse pa stedet med deltagelse af AAB samt
repraesentanter for Aarhus kommunes planafdeling samt naturforvaltningen. Hensigten med mgdet er
at opna en faelles forstaelse for omradets fremtidige karakter, og pa den baggrund fastlaegge de
relevante retningslinjer. Besigtigelsen er ikke tidsmaessigt berammet.

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 skaerpelse af de krav, der var geeldende, 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 naeste 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 m2 er
opfert i etape 1. Der var sdledes forudsat en samlet bebyggelse i etape 2 pa 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 grundkgbesum for
etape 2 kan saledes opggres til 8.850 m? 4 kr. 2.200 = kr. 19.470.000.

Dertil kommer et udlaeg fra Dispositionsfonden til andel af feelleshus, andel af bro, regnvandsbassin og
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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 m?2.

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.

Samlet set indebaerer 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.

Etape 3 — erhvervelse af ny grund i Skzering

AAB har indgaet betinget kgbsaftale. 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 laenge udpeget en sagsbehandler, og der afholdes fgrste mgde med
kommunen inden sommerferien 2020. Lokalplanen kan dog naeppe forventes faerdig og vedtaget for
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 baekken, hvor der ikke ma

bebygges. Dette giver ikke i sig selv problemer i forhold til AABs byggemuligheder, men for saerligt én
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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 pa minimum 2.800 m2. Opnas dette ikke, kan AAB 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 praesenteret pa mgde d. 29. november 2021. Det nye forslag
imgdekommer AABs gnsker.

Forslaget blev drgftet pa byggeudvalgsmgdet og accepteret af byggeudvalget.

Der afholdes m@gde 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 baekken 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 veeret arbejdet med at der skulle vedtages et tilleeg 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 a&ndret
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
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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
erhvervelse af tilstraekkelig 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 muligger opfgrelse af i alt 32 boliger.

Byggeudvalget besluttede at imgdekomme tilbouddet 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 gvrige lodsejere, at omradet syd for bakken 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 fxlles 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 indgadede, 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 Ipbet 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 feerdigggres 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 veere 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.
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2024.01.04
Aarhus Kommunes planafdeling er endnu engang vendt tilbage med skaerpede krav, der kan have som
konsekvens, at bebyggelsen ma reduceres med en bolig eller to.

Der afholdes mpgde med Aarhus Kommune d. 5. januar med henblik pa at finde en samlet planlgsning
som kan danne grundlag for en bindende aftale.

Afdeling 68 Smedens Have (forelgbig nummer og navn) — 37 seniorvenlige boliger i Horning

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
ivaerksaettes i Igber af 2024 til opfgrelse i Ipbet 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 afggrelse forventes pa byradsmgde d. 30. november 2022.

AAB vandt konkurrencen, og der skal nu ivaerksaettes 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 veaere klar til indflytning medio 2026.

Der er sendt anmodning til Skanderborg Kommune om at igangszette en formel lokalplanproces.
Det forventes at igangsaetning 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. stgj, parkering, renovation m.v.
Endelig vedtaget lokalplan forventes sommeren 2024.
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Overvejelser om entreprise- og udbudsform pagar.
ECH er udpeget som projektleder pa opgaven.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 —intet til referat.

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

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

Afdeling 35 Trillegarden — Forberedelse for Landsbyggefondsstgttet helhedsplan

Afdelingens gardhavehuse har igennem flere ar veeret 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 mpde med afdelingsbestyrelsen om problemstillingen, og det er besluttet ikke at
igangsaette afdelingsm@dets 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 tilfeeldige udvalgte boliger. De viser stort set alle
problemer med alvorlige kuldebroer primaert for oven og for neden pa facaderne, hvilket giver traek 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 vandindtrangning 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 fugtspaerre i de murede facader.
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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 lovligggres.

Rapporten peger pa en reekke arbejder, der kan reducere problemerne vaesentligt, men som dog ikke
fuldstaendigt 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 tilfeeldet i dag.

Denne etape har omkostninger pa anslaet kr. 2.000.000.

Etape 2 omfatter lovligggrelse af brandforhold, og indebzerer at alle brandskel i tagrum skal forhgjes og

sluttes af teet 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, belaeegninger 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 mpde med afdelingsbestyrelsen. Arbejdet med handlingsplanen er endnu ikke
igangsat, men opstartes snarest muligt nar situationen forarsaget af coronavirus naarmer 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.
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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 igangseettelse 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 mgde med Servicecenter Vest, der gennemfgrer rensning af tagrender m.v. ("Etape 1”)
som led i den normale drift i Igbet af efteraret 2020. Det er aftalt, at skader, der konstateres under
arbejdet, udbedres. Opgaven ligger hos servicecentret.

Etape 2 omfattende brandsikring igangsattes snarest. Byggeudvalget besluttede at det indstilles, at
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 stgrre 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 afholdt mgde med afdelingsbestyrelsen d. 8. oktober 2020.
Afdelingsbestyrelsen bakker op om projektet, og der igangsaettes forarbejder til en
Landsbyggefondsstgttet 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 planlaagningen 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.
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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.

Der afholdes mpde 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
veere uhensigtsmaessig lang.

Pilotprojekt om brandskel i tagrum er afsluttet, og der planlaegges pt. udbud af entreprisearbejderne i
Ipbet 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 sggt om stgtte fra dispositionsfonden til deekning 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 tilbagefgrt.

Der har veeret afholdt opstartmgde med radgiveren Rambgll, og der er nedsat en styregruppe for
projektet.

Det er aftalt med afdelingsbestyrelsen, at der afholdes et ekstraordinzert 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
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relevante spgrgsmal, og de fleste kunne besvares pa mgdet.

Naeste skridt er en spgrgeskemaundersggelse blandt beboerne, som skal supplere de statistiske data
om afdelingens beboersammensaetning, 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 laegges til grund for en vurdering af mulighederne for at opna stgtte fra
Landsbyggefonden.

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 igangvaerende 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 igangsaetning af Fase 2 inden sommerferien 2022.

Fra naeste status adskilles igangveerende 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 vaeret afholdt m@gde 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 stptte fra Landsbyggefonden til gennemfgrelse af en helhedsplan.

Radgiver tager indledende kontakt til Landsbyggefonden med henblik pa planlagning af et mgde i
august 2022.

Der har umiddelbart inden sommerferien varet 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
rekkehusene og etageboligerne.
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| 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 mgde 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.

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 faerdigggres, skal det drgftes det byggeudvalget.

Der har veeret afholdt mgde med styregruppen d. 29. november, hvor den videre proces blev drgftet.
Fgrste ansggning til Byggeskadefonden forventes fremsendt i januar/februar 2023, idet vi har afventet
den nye direktgrs tiltreeden for naermere drgftelse af ansggningen.

Den f@rste 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 udlzeg 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 igangsaettes umiddelbart efter paske 2023.

Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 — intet til referat.
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2024.01.04.
Etableringen af brandskel i reekkehusene er nu ogsa afsluttet, og brandsikkerheden lever derfor op til
standard.

Nu afventes tilbagemelding fra Landsbyggefonden for iveerkseettelse 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.

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 st@rre renoveringssag.

Der skal udarbejdes et konkret, prissat forslag, som kan saettes 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 daekning 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 veret 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 afdaekke, om der er andre problemer, der bgr overvejes i forbindelse med projektet
og i givet fald opleaeg til Igsninger.

Forarbejderne er igangsat, og der forventes at foreligge en forelgbig plan for renoveringen i Igbet af

april 2021.
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Projekt deltager i afdelingsmgde d. 2. juni 2021, hvor projektets overordnet praesenteres for beboerne.
Safremt gennemfgrelsen indebzerer huslejestigninger, pataenkes der afholdt ekstraordinaert
afdelingsmgde i 2. halvar 2021.

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 byggeudvalgsmg@de opdeles arbejderne efter flg. prioriteringer:

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

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

Der foreligger fglgende delbudgetter for ovennavnte 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 ldanebehov 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
nedsaettelse af henlaeggelserne. Den arlige udgift bliver sdledes 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 vaere 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

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

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 ekstraordineaert afdelingsmgde i efteraret
2020, hvor der stemmes om de forskellige muligheder.

Der har den 16. maj 2022 vaeret 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 andret 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. P3 dette mgde
planlagges ekstraordinzert afdelingsmgde til afholdelse 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 opnéet 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 raderum 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
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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,
men szerligt de manglende muligheder for at nedszette henlaeggelserne, 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 ordinaere 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 igangszette 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 pa DV-planen til udfgrelse i 2025, hvor afdelingen vil have behov for at optage en
Ian 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 afholdt 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 forstaelse for, at en
huslejestigning er uundgaelig for at rette op pa vedligeholdelseseftersleebet pa saerligt vinduer og
tage.

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

Afdeling 48

Afdelingen har i en arreekke lidt under byggeriets ringe kvalitet, og det forekommer uomgaengeligt
at bygningerne indenfor overskuelig tid ma totalrenoveres/nedrives.
Det anbefales derfor, at der igangszettes indledende arbejder med henblik pa en plan herfor.
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Boligselskabet Civica i Odense er i faerd 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 st@rre vedligeholdelsesarbejder de kommende ar. Efter DV-planen
skal der indenfor 5-6 ar investeres op mod 40 mio. kr., hvoraf der skal optages Ian 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 reekkefglge) undersgges fglgende muligheder:

1. Opferelse 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 udlzeg fra
dispositionsfonden pa op til kr. 1 mio. til udarbejdelse af byggeteknisk rapport som fgrste fase af
ansggning til Byggeskadefonden.

2023.09.07 — referat:
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.
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2023.10.25:
Der planlaegges afholdt opfglgende mgde med afdelingen i slutningen af 2023.

Der gennemfgres destruktive undersggelse i en bolig i januar 2024, hvorefter den byggetekniske
rapport kan feerdigggres. 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 Igbet af februar/marts 2024, nar det har veeret
muligt at udfgre destruktive undersggelser.

Mulige kommende projekter:

Ingen @&ndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

| fraveeret af en egentlig byggepolitik afsgger administrationen Igbende muligheder for etablering
af nye afdelinger pa attraktive beliggenheder. | den forbindelse er der bl.a. — ud over de allerede
kendte projekter i Skaering Baek samt Nye — dialog om tilvejebringelse af byggemuligheder i
Skgdstrup/Hjortshgj samt i Arhus C.

Det giver selvfglgelig sig selv, at f@r der kan indgas bindende aftaler om nogen form for
byggeprojekter, forudsaetter det organisationsbestyrelsens eksplicitte beslutning herom.

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 — intet til referat.

Diverse til orientering:

Ingen &ndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

Igennem de seneste ca. 2 ar, er der som fglge af generelle prisstigninger sket en meget voldsom
stigning i omkostninger til indeksering af entreprisesummerne, ligesom tilkgb af
ekstraarbejder/uforudsete arbejder er blevet markant dyrere.

62



Dette har i en del projekter, der blev planlagt og udbudt for nogle ar siden, medfgrt nogle ret
markante budgetoverskridelser, da f.eks. indeksreguleringen af entreprisesummerne tidligere i en
lengere arraekke har ligget pa under 1% arligt, hvor den de seneste pa ar har ligget pa omkring 8 —
10% arligt. Det har naturligvis ogsa indflydelse pa priserne pa tilkgb.

Det har betydet, at en raekke tidligere udarbejdede budgetter ikke kunne holde i forbindelse med
udfgrelsen. Dette er uhensigtsmaessigt for projektstyringen og utrygt for beboerne.

Derfor budgetteres der i alle byggeprojekter fremover med en forhgjelse af belgbet til uforudsete
udgifter fra 10 til 15%.

| renoveringsopgaver budgetteres der tillige med 10% til indeksering, hvor det tidligere var forudsat
indehold til belgbet til uforudsete udgifter.

(I nybyggerier kan den faktisk betalte indeksering lsegges oven i rammebelgbet, nar det endelige
byggeregnskab (skema C) udarbejdes, og det behgver derfor ikke indga i budgetteringen).

2023.09.07 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2023.10.30 — intet til referat.

Afdeling 10 Skovkanten

Som bestyrelsen tidligere er orienteret om, har der vaeret undersggt en problemstilling i afdelingen
ifom. rum pa en etage, der er blevet lagt til lejemalet pa en tilstgdende etage. Der har vaeret rejst
spgrgsmal om, hvorvidt konstruktionen har veeret i overensstemmelse med regelgrundlaget for

byggeri.

Det er nu afklaret, at pa det tidspunkt, andringen er foretaget, er det sket i overensstemmelse med
de dageeldende regler for brandsikring mv. Der er alene tale om, at @&ndringen for et enkelt
lejemals vedkommende ikke i fgrste omgang var blevet BBR-registreret.

Der afventes fortsat formel godkendelse fra brandmyndighederne, men nar den foreligger, udestar
der efter det foreliggende ikke flere ulgste sager i forbindelse med problemstillingen.

@konomisk forecast

Chefgruppen har fast sat udarbejde og opfglgning pa gkonomiske forecasts pa alle igangvaerende
projektsager pa sin dagsorden en gang om maneden. Bestyrelsen far oversigten lgbende som en
del af dette notat.

Afdeling Projektnavn Totalbudget Forbrugd.d. Forecast Afvigelse
4 Nye badevaerelser 39.828.000 42.654.000 44.852.855 -5.024.855
5 Etablering af badevaerelser
6 Renovering af altaner
6 Belysning trapperum/keaelder
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11
11
18
20
21
22
23
24
25
25
35
35
37
48
50
52
52
68
100

@vrigt:

Udskiftning af 3 tage
Renovering af gavle
Udskiftning af tage

Tag, vinduer m.v.

Tag og facader mv
Badeveerelser, vadrumssikring
Tag, vinduer og altaner
Faldstammer
Helhedsplan

Boilerrum

Trillegarden, helhedsplan
Trillegarden, brandmure
Facader, vinduer mv
Brohaven Helhedsplan
Godsbanekollegiet
Brugsvandsinstallationer
Vinduer og terrassedgre
Seniorvenlige boliger
Bindesbgll Byen

Div. kursusaktivitet

Ingen @&ndringer siden seneste statusnotat til bestyrelsen.

5.574.931
40.000.000

8.310.000
64.697.831
7.500.000

4.500.000
10.061.000
72.000.000

1.000.000

22.500.000
20.494.000

473.127.000 305.561.459 473.006.342

3.891.543
0

2.480.438
59.470.779
0

2.141.288
8.697.223
14.769.060
0

16.775.476
4.594.356

5.503.697
40.000.000

9.310.000
64.747.366
7.500.000

4.500.000
10.058.373
71.910.916

1.000.000

20.741.799
20.537.199

71.234
0

-1.000.000

-49.535
0

2.627
89.084

1.758.201
-43.199

120.658

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.

2023.10.30 — intet til referat.

Information om afd. 50

2023.10.25:
Der er indgaet forlig med entreprengren om betaling af omkostninger til ekstrafundering.

Der udestar endelig aftale med Aarhus Kommune om stgrrelsen af den refusion, Aarhus kommune

skal afholde, men de har tidligere fremsendt et forslag som er acceptabelt, og det paregnes, at de

vedstar forslaget.

Da de omkostninger, AAB allerede har afholdt til ekstrafundering er bogfgrt, og det forventede
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refusionsbelgb fra Aarhus Kommune overstiger AABs skyldige belgb til entreprengren, vil en
endelig lukning af aftale med bade entreprengr og Aarhus Kommune give et "overskud” forventet i
stgrrelsesordenen 4 mio. kr. Endelig opggrelse udestar dog, hvorfor der tages forbehold for
belgbsstgrrelsen.

2023.10.30 — referat:
Taget til efterretning af byggeudvalget.

2024.01.04:
Der er indgaet aftale med Aarhus Kommune, der indebzerer, at kommunen accepterer det af
Kollegiekontoret og AAB fremsendte forslag til refusion for ekstrafundering.

Nar der er afregnet og sagen dermed endelig gkonomisk lukket udgar punktet.

Morten Strunge
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2. januar 2024
MOH
Versionsnummer 1

Orientering fra administrationen

A. De farste nye ejendomsvurderinger foreligger, og de viser generelt meget kraftige
stigninger. Selve skattebetalingen vil dog i en meget lang arreekke veeret omfattet af
reglen om stigningsbegraensning. Administrationen har forespurgt AAB’s radgiver pa
omradet om en vurdering af, om nogle af de forelgbige vurderinger bar paklages.

B. Som bestyrelsen blev orienteret om pa mgdet den 6. december 2023, er der indledt
overvejelser om etablering af en boligsocial helhedsplan for Skovgardsparken, herunder
for AAB’s afdeling 24 Skovgardsparken. Der er aftalt mgde med Brabrand Boligforening
herom den 12. januar 2024, og der rettes henvendelse til sdvel Aarhus Kommune som
Landsbyggefonden for at afklare disse medvirken.

C. Virksomhedsnzvnet besluttede pa sit mgde den 12. december, at der fremover
indhentes bgrneattester for ejendomsfunktionaerer, boligsociale medarbejdere og
beboerkoordinatorer ved anszettelse samt hvert tredje ar i lgbet af ansaettelsen.
Indhentning af bgrneattest er lovpligtig ved nyanseettelse for de tre naevnte
medarbejdergrupper, men for at sikre maksimal tryghed bade for beboere og
medarbejdere er dette suppleret med en Igbende indhentning.

D. Som bekendt har Folketinget besluttet at afskaffe store bededag. Dette skal
implementeres ved, at den fra og med 2024 er almindelig arbejdsdag, ogsa i AAB. Alle
medarbejdere skal i medfar af loveendringen i den forbindelse have en lgnregulering pa
0,45 pct. for at modsvare dette.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.



KIRK LARSEN & ASCANIUS

De vasentligste punkter vedr. det nye ejendomsvurderingssystem for gvrige ejendomme:

e "@vrige ejendomme” - herunder almene udlejningsejendomme med mere end to beboelsesen-
heder - skal for farste gang vurderes efter de nye regler i ejendomsvurderingsloven pr. 1. marts
2021.

e Den tidligere vurderingsnorm for gvrige ejendomme (handelsvaerdi) er erstattet af ny vurde-
ringsnorm, hvor der tages udgangspunkt i faktisk og mulig anvendelse af ejendommen (kate-
gorisering) ud fra en alternativ anvendelse som beboelse ("alternativomkostningsmodel”) med
en efterfalgende nedjustering af de ejendomme, der ikke er beboelsesejendomme. Den nye
vurderingsnorm og det aktuelle prisniveau pr. 1. marts 2021 vil for mange ejendomme medfare
store stigninger i grundvaerdierne.

Beskatning i arene 2022 og 2023

e Den nye lovgivning er tradt i kraft eller traeder i kraft inden det nye system kan ansatte og ud-
sende de nye ejendomsvurderinger. Dette medfgrer, at gvrige ejendomme i arene 2022 og
2023 opkraeves en forelgbig grundskyld pa baggrund af den tidligere grundvaerdi. Der vil skulle
foretages genberegning og efterregulering af grundskylden for drene 2022 og 2023, nar den
nye 2021-vurdering foreligger (forventeligt i 2025).

e De tidligere regler om grundskatteloftsvaerdibeskyttelse viderefares saledes i arene 2022 og
2023, hvorved der skabes et loft over, hvor hgj en eventuel efteropkraevning af grundskyld kan
blive.

Beskatning i arene 2024 og frem

Der er fastsat nye grundskyldspromiller i skattearene 2024-2028. | Aarhus Kommune er grundskylds-
promillen nedsat fra 24,58 til 6,0 i arene 2024-2028.

Fra 2024 overgar opkravning og inddrivelse af grundskyld til staten. Fra dette tidspunkt sker
opkravningen via skattekontoen.

Opkravningen af grundskyld for gvrige ejendomme udskydes fra 1. februar 2024 til 1. april
2024.

Til brug for skatteopkraevningen i arene 2024 og 2025 vil der blive udarbejdet en forelagbig
grundvardi pr. 1. januar 2023 pa baggrund af modelberegninger og de nye vurderingsregler.

Disse grundlag er offentliggjort pa vurderingsportalen.dk i december 2023.

| 2024 udggr grundskylden det laveste af grundskylden for 2023 tillagt 2,8 %, eller den nye
grundskyld beregnet pa baggrund af den forelgbige grundvardi pr. 1. januar 2023 fratrukket
20 % (forsigtighedsprincip) og ganget med den nye grundskyldspromille.

| 2025 erstattes grundskatteloftet med en stigningsbegransningsordning, hvorefter stigninger i
grundskylden arligt indfases med 3,5 % af den nye grundskyld (for almene boliger).

e Nar den endelige vurdering pr. 1. januar 2023 udsendes, vil denne erstatte den forelgbige mo-
delberegning, og der vil ske genberegning og efterregulering af grundskyld.

000000000

Esbjerg den 5. januar 2024

Advokat Peter Lorentzen
pl@kirklarsen.dk
+45 76115444
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Omradeprofil — Skovgardsparken

Kilde: BoSocDatat

Figur 1: Boligsocial profil for Skovgardsparken, 2022

Ikke-vestlige indvandrere/
efterkommere
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Voksne uden for

Kriminalitetssigtede unge 50% arbejdsmarkedet
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Voksne pa helbredsbetinget

Politianmeldelser 9 .
G overfgrselsindkomst

Bgrn med foranstaltninger 0-17-arige

Bgrn med gkonomisk friplads

Skovgardsparken == Almene boligomrader i Aarhus Aarhus Kommune

Fakta om Skovgardsparken

Antal beboere: 1443 pr. december 2022
Antal husstande: 623

Boligafdelinger: Brabrand Boligforening - 3 - Skovgardsparken
Arbejdernes Andels Boligforening - 24 - Skovgardsparken

1 BoSocData er Aarhus Kommune og de almene boligorganisationer i BL’s 5. kreds’ faelles monitoreringssystem.
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Baggrund
Figur 2: Aldersfordeling, 2022.
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Figur 3: Andel ikke-vestlige indvandrere og efterkommere, 2012-2022.
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2012 | 2013 | 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
e Skovgardsparken 62,9% 64,5% 64,7% 65,4% 66,2% 66,5% 67,8% 67,6% 67,3% 67,0% 67,0%
=== Almene boligomrader i Aarhus 29,6%  29,5% 29,7% 30,2% 30,6% 31,0% 31,6% 32,0% 32,2% 32,6% 32,9%
e Aarhus Kommune i alt 10,4%  10,5% 10,6% 10,8% 11,0% 11,2% 11,4% 11,6% 11,7% 11,8% 12,3%

Note: Indvandrere/efterkommere defineres som personer, der ikke har dansk oprindelse, hvilket vil sige, at foraeldrene er udenlandske
statsborgere eller fadt i udlandet. | ovenstdende opgarelse medregnes kun personer med ikke-vestlig oprindelse. Gruppen med ikke-
vestlig oprindelse er defineret negativt som personer fra alle gvrige lande, der ikke betegnes som vestlige (herunder Danmark og
Grgnland). Vestlige lande omfatter: alle EU-lande, Island, Norge, Andorra, Lichtenstein, Monaco, San Marino, Schweiz, Vatikanstaten,
Canada, USA, Australien og New Zealand.
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Beskaeftigelse
Figur 4: Andel voksne uden for arbejdsmarkedet, 2013-2022.
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’ 2013 2014 2015 2016 2017 | 2018 @ 2019 2020 | 2021 2022

Skovgardsparken 42,2% | 44,3% 43,7% 42,4% 42,1% 40,7% 38,8% 38,9% | 37,2% 34,6%
== Almene boligomrader i Aarhus  39,6% 39,4% 39,5% 39,6% 38,9%  38,1% 37,6% 38,4% 37,0% 34,4%
Aarhus Kommune i alt 18,2% 18,0% 17,9% 17,7% 17,3% 16,8% 16,6% 17,5% 16,0% 14,4%

Note: Man indgdr i gruppen af voksne uden for arbejdsmarkedet, hvis man har modtaget offentlig forsgrgelse i form af a-dagpenge,
sygedagpenge (bortset fra barselsdagpenge), mistet dagpengeret, kontanthjeelp, uddannelseshjaelp, starthjeelp, forrevalidering, re-
valideringsydelse, ledighedsydelse, integrationsydelse, ressourceforlgb, jobafklaring eller fartidspension. Man indgdr ikke i gruppen
af voksne udenfor arbejdsmarkedet, hvis man modtager SU, efterlgn, er reelt hiemmegdende, bliver forsgrget af familie o.1., eller har
en periode med kortvarig sygdom (under 8 uger).

Figur 5: Andel modtagere af helbredsbetinget overfgrselsindkomst, 2013-2022.
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Skovgardsparken 24,3%  27,6% 27,1% 27,3% 27,6% 27,9% 27,3% 26,2% | 26,6% 24,4%
=== Almene boligomrader i Aarhus  26,5% 29,3% @ 29,2% 28,8% 28,4% 28,2% 28,1% | 27,5% 28,3% 28,6%
Aarhus Kommune i alt 11,7% | 12,7%  12,5% 12,2% 11,9% 11,5% 11,3% | 11,0% 11,0% 10,8%

Note: Fglgende overfgrselsindkomster er medregnet i indikatoren: Lgntilskud under revalidering, skdnejob, fleksjob, ledighedsydelse,
kontanthjeelp i matchkategori 3, forrevalidering, revalidering, fartidspension, fleksydelse, invaliditetsydelse eller sygedagpenge.
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Figur 6: Voksne uden for arbejdsmarkedet fordelt efter ydelser, pa SU og ikke-offentligt for-
sgrgede, 2022.
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Note: Kategorien ”lkke offentligt forsgrgede” daekker over personer i arbejde, som er selvforsgrgende med virksomhedstilknytning,
selvforsgrgende uden virksomhedstilknytning, modtagere af sygedagpenge under 8 uger, modtagere af barselsdagpenge og personer
i fleksjob. Kategorien “Kontanthjeelp mv.” daekker over modtagere af: Kontanthjeelp, starthjeelp og forrevalidering, ledighedsydelse,
ressourceforlgb, revalideringsydelse, integrationsydelse, jobafklaring og uddannelseshjaelp. Kategorien "Dagpenge" deaekker over
modtagere af arbejdslgshedsdagpenge samt sygedagpenge laengere end 8 uger. Kategorien "SU” daekker over modtagere af SU. Ka-
tegorien “Fgrtidspension” deekker over modtagere af fartidspension. Kategorien “Andre” deekker over modtagere af folkepension og
efterlgn, personer som er udvandret, og personer som der mangler data pa.
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Born og Unge
Figur 7: Andel bgrn med sociale underretninger, 2014-2022.

2%
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0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Skovgardsparken 0,8% 1,1% 1,0% 0,8% 1,2% 1,7% 1,4% 0,8% 1,9%
== Almene boligomrader i Aarhus | 1,0% 1,2% 1,2% 1,4% 1,5% 1,6% 1,5% 1,5% 1,6%
Aarhus Kommune i alt 0,4% 0,5% 0,5% 0,5% 0,6% 0,7% 0,6% 0,6% 0,7%

Note: Indikatoren viser den gennemsnitlige andel af omrddets barn og unge mellem 0-17 dr, hvor der er blevet indgivet mindst én

underretning mdned for mdaned i det pdgeeldende dr.

Figur 8: Andel bgrn med dag- eller dggnforanstaltninger, 2012-2022.
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2012 2013 2014 2015 § 2016 @ 2017 2018 2019 | 2020 | 2021 2022
Skovgardsparken 2,0%  24%  1,9% | 2,0% 1,5% 23% 4,7% 4,6% 3,0% 1,8% 2,4%
=== Almene boligomrader i Aarhus  4,6% | 4,7% 4,6% 4,5% 4,6% 4,7% | 50%  54% 52% 4,8% 4,2%
Aarhus Kommune i alt 2,2%  2,1%  2,0%  1,9% | 2,0%  2,0% 2,1%  2,2% | 2,1% | 2,0% 1,9%

Note: Indikatoren viser den gennemsnitlige andel af omrddets bgrn og unge, som har haft mindst én dag- eller dggnforanstaltning
mdned for mdned i det pdgeeldende dr. Der iveerkszettes en foranstaltning, hvis det anses for at veere af vaesentlig betydning af hensyn
til et barn- eller unges szerlige behov for stgtte. En dag- eller dggnforanstaltning besluttes af Socialforvaltningen efter en §50-under-
s@gelse (bgrnefaglig undersggelse) af barnet/den unge. Undersggelsen kan f.eks. initieres pG baggrund af en social underretning.
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Figur 9: Andel skolefraveer for skoleelever, 2012-2022.
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Note: Indikatoren viser den gennemsnitlige andel af fravaersdage for skoleelever mdned for mdned i det pdgeeldende dr. Inkluderet er
bgrn i omrddet, som er indskrevet pd kommunale skoletilbud 0.-10. klasse. Bgrn og unge som er tilmeldt en af specialskolerne (Kalgvig,
Stensager, Langager, Familieskoler, Dalgdrden, Bagholt, Fokus/Flex-skoler, HU-flex tilbud) teeller ikke med i indikatoren. Juli er en
skolefri mdned og taeller derfor ikke med i drstallet. Tallene for 2020 og 2021 vil veere pavirket af forskelle i registreringspraksis grundet

coronahjemsendelser.

Figur 10: Andel bgrn indskrevet pa anden skole end distriktskolen, 2012-2022.
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Skovgardsparken 71,4% 73,3% 71,9% 74,7% 74,4% 74,9% 74,0% 72,3% 73,9% 73,1% 68,7%

== Almene boligomrader i Aarhus  56,5%  56,3% 56,3% 56,6% 56,6% 56,3% 55,7% 54,9% 53,1% 51,0% 50,8%

Aarhus Kommune i alt 39,7% | 39,6% 39,6% 40,7% 41,0% 40,9% 40,9% 40,8% 40,6% 40,1% 40,2%

Note: Indikatoren viser andelen af boligomrddets skolepligtige bgrn og unge i 0.-9. klasse, som er indskrevet pd en anden skole end

deres distriktsskole.
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Figur 11: Andel bgrn uden for kommunale fritidstilbud, 2012-2022.
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2012 | 2013 2014 2015 | 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Skovgardsparken 79,6% 83,2% 81,0%  80,3% 78,1% 72,6% | 66,9% 61,6% 68,5% 66,1% 53,0%
=== Almene boligomrader i Aarhus 76,3% | 75,2% 75,4% 75,0% 73,9% 68,2% 61,7% 60,8% 63,0% 62,8% 59,5%
Aarhus Kommune i alt 76,7% 75,7% 76,4%  76,2% 74,6% 69,5% | 63,8% 64,1% 65,2% 65,5%  62,0%

Note: Indikatoren viser andelen af omrddets bgrn og unge i 5.-10. klasse, som ikke er tilmeldt et kommunalt fritidstilbud. Bgrn og
unge der er aktive i foreninger, FO-tilbud, boligsociale aktiviteter m.v. vil i indikatoren fremgd som vaerende uden for fritidstilbud, da
der er tale om ikke-kommunale aktiviteter.

Uddannelse og ungdomsbeskzeftigelse
Figur 12: Andel 15-24-3arige der ikke er i arbejde eller under uddannelse (NEET), 2013-2022.
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2013 2014 2015 @ 2016 @ 2017 | 2018 @ 2019 2020 2021 @ 2022
Skovgardsparken 20,2%  22,6% 219% 20,8% 20,6% 16,6% 15,0% @ 15,9% 13,1% 11,2%
== Almene boligomrader i Aarhus  17,2% 16,9% @ 17,0% 17,0% 16,1% 15,4% 13,7% @ 11,7% 10,1% 9,6%
Aarhus Kommune i alt 11,0%  11,3% 11,8% 11,7% 11,3% 11,1% 9,8% 8,4% 7,1% 6,9%

Note: Indikatoren viser andelen af omradets unge mellem 15-24 Gr, som hverken er i arbejde eller uddannelse (NEET). Individer klas-
sificeres som NEET (not in employment, education or training), hvis de ikke er indskrevet pG en formel uddannelse, herunder Forbere-
dende Grunduddannelsen (FGU) og praktikforlgb, eller i Isnnet beskaeftigelse. Unge, som er selvforsgrget, indgdr ikke i NEET.
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Tabel 1: Andel 15-17-arige der ikke er i arbejde eller under uddannelse (NEET), 2013-2022.

Skovgardsparken | Almene boligomrader i Aarhus | Aarhus Kommune i alt
2013 10,4% 5,7% 4,1%
2014 10,7% 5,0% 3,1%
2015 5,7% 3,6% 2,2%
2016 4,1% 2,4% 1,6%
2017 3,1% 2,2% 1,3%
2018 6,9% 2,3% 1,3%
2019 4,9% 2,2% 1,4%
2020 3,6% 1,7% 1,1%
2021 0,9% 1,5% 1,0%
2022 1,8% 1,3% 0,9%

Note: Indikatoren viser andelen af omradets unge mellem 15-17 @r, som hverken er i arbejde eller uddannelse (NEET). Individer klas-
sificeres som NEET (not in employment, education or training), hvis de ikke er indskrevet pG en formel uddannelse, herunder Forbere-
dende Grunduddannelsen (FGU) og praktikforlgb, eller i Isnnet beskaeftigelse. Unge, som er selvforsgrget, indgdr ikke i NEET.

Tabel 2: Andel 18-24-arige der ikke er i arbejde eller under uddannelse (NEET), 2013-2022.

Skovgardsparken | Almene boligomrader i Aarhus | Aarhus Kommune i alt
2013 21,6% 20,9% 12,5%
2014 24,3% 20,7% 13,0%
2015 24,5% 21,3% 13,8%
2016 24,5% 22,1% 13,8%
2017 26,0% 21,1% 13,3%
2018 20,0% 20,2% 13,0%
2019 18,2% 18,1% 11,4%
2020 19,5% 15,7% 9,8%
2021 16,9% 13,5% 8,3%
2022 13,6% 12,9% 8,0%

Note: Indikatoren viser andelen af omrddets unge mellem 18-24 dr, som hverken er i arbejde eller uddannelse (NEET). Individer klas-
sificeres som NEET (not in employment, education or training), hvis de ikke er indskrevet pdG en formel uddannelse, herunder Forbere-
dende Grunduddannelsen (FGU) og praktikforlgb, eller i Isnnet beskaeftigelse. Unge, som er selvforsgrget, indgdr ikke i NEET.
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Kriminalitet
Figur 13: Andel kriminalitetssigtede unge (11-17-3rige), 2012-2022.
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1%

0%
’ 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Skovgardsparken 50% 53% 1,5% 1,4% @ 42%  4,5% 4,8% 6,3% | 3,6% | 50% 6,8%
Almene boligomrader i Aarhus ' 3,8%  3,4% 2,8% 2,6% 3,0% 3,1% 29% 35% 3,7% 2,8% 2,5%
Aarhus Kommune i alt 1,6% 15% 13%  1,1% 13% 13% 13% 16% 1,4% 12% 1,1%

Note: Indikatoren viser andelen af omrddets unge mellem 11-17 @r, som er sigtet for mindst ét kriminelt forhold i Isbet af det pageel-
dende dr. Hvis samme person er sigtet for flere kriminelle forhold i Igbet af et Gr, sa taeller vedkommende kun med én gang i statistik-

ken.

Tabel 3: Antal kriminalitetssigtede unge (11-17-arige), 2012-2022.

Antal kriminalitetssigtede unge
2012 6
2013 7
2014 2
2015 2
2016 6
2017 7
2018 8
2019 10
2020 5
2021
2022 10

Note: Indikatoren viser antal unge, som er kriminalitetssigtet mindst én gang i Igbet af det pdgeeldende dr.
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Figur 14: Andel politianmeldelser, 2012-20222.
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4% /\

3%

2%
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0%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Skovgardsparken 4,7% 6,0% 6,0% 2,6% 3,7% 3,5% 4,2% 4,0% | 6,8% 6,3% 4,7%
= Almene boligomrader i Aarhus = 3,8% 4,4% 3,8%  2,7%  3,3%  3,3%  3,3% 42% 4,7% 4,1% 4,1%
Aarhus baseline 51% 54% 4,6% 3,5% 3,7% 3,4%  3,4% 3,5% 2,8% 2,4% 2,4%

Note: Indikatoren viser antal politianmeldelser pr. 100 borgere i omrddet vaegtet efter sagstype. Fglgende typer af kriminalitet er
medtaget: Almindelig straffelov (vaegtes med 0,5), alvorlig straffelov (vaegtes med 2) samt urohaendelser (vaegtes med 0,75).

Lavindkomst
Figur 15: Andel bgrn med gkonomisk friplads i daginstitution eller SFO, 2012 — 20223,
45%
40%
35% \ -
30% °
25%
20%
15%
10%
5%
0% 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Skovgardsparken 36,2% 33,1% 39,3% 36,8% 36,6% 39,0% 42,0% 40,3% 38,8% 37,7% 36,1%
== Almene boligomrader i Aarhus ' 34,8% 33,0% 32,0% 31,0% 30,9% 30,8% 30,6% 31,4% 32,2% 32,9% 28,9%
Aarhus Kommune 11,9% 11,2% 10,7% 10,3% 10,3% 10,4% 10,3% 10,4% 10,5% 10,5% 9,0%

Note: Medregnet er bgrn (0 dr til og med 4. klasse), der har 100% gkonomisk friplads i daginstitution eller SFO. Indtaegtsgraensen for
100% friplads er i 2022 en husstandsindkomst pG 187.901 kr. Der treekkes 65.747 kr. fra husstandsindkomsten, hvis der er tale om en
eneforsgrger.

2 Sammenligningskategorien ”Aarhus baseline” bestér af Aarhus Kommune fraregnet postnummer 8000.
3 Der er et databrud i data for lavindkomst i 2022, niveauet i 2022 kan derfor ikke uden videre sammenlignes med tid-
ligere veerdier.
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Flyttemgnstre

Figur 16: Anciennitetsfordeling, 2022.
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Note: Fordeling viser en opggarelse af, hvor laenge beboerne har boet i deres afdeling pba. anciennitet. Udfaldskategorierne er opgjort
mdnedsvist i det pdgeeldende dr sdledes, at en person, der har boet i en boligafdeling i 0-12 mdneder, indgdr i kategorien 0-1 Gr og sG
fremdeles. Fordelingen er et drsgennemsnit. Ved flytninger mellem afdelinger i boligomradet nulstilles ancienniteten.

Figur 17: Andel husstande, der er fraflyttet, 2012 — 20224,
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== Skovgardsparken 6,5% 8,1% 52% 6,7% 54% 4,0% 55% 53% 4,8% 98% 11,7%
== Almene omrader + 500 beboere 11,7% 11,9% 10,2% 10,0% 9,5% 9,7% 9,9% 11,0% 11,1% 12,0% 12,3%

Note: Indikatoren viser andelen af fraflyttede husstande ud af boligafdelingen. Interne flytninger i boligafdelingen medtages ikke i
drstallene.

4 Sammenligningskategorien ”Almene omrader + 500 beboere” daekker over alle almene boligomrader med mindst
500 beboere.
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8. januar 2024
ALO/MOH
Versionsnummer 2

Status pa vinterberedskab

I denne vinter har der indtil nu vaeret to store snefald, primo december og primo januar. | begge
situationer har alle AAB’s fire leverandgrer — trods variationer mellem driftsomraderne — veeret
voldsomt udfordret med at levere den forngdne glatfgrebekeempelse. Vel har situationen
generelt saerligt her i januar veeret usaedvanlig efter danske forhold, men det ma stadig
konstateres, at AAB’s afdelinger er blevet serviceret meerkbart ringere end de fleste gvrige
ejendomme i byen, saledes at der fortsat flere dage efter snefaldet er et betydeligt antal
afdelinger, der ikke har faet udfert glatferebekaempelsen pa bare tilneermelsesuvis tilfredstillende
niveau.

Flere afdelingsbestyrelser har helt naturligt henvendt sig til savel driftsorganisationen som
organisationsbestyrelsen med forstaelige frustrationer over situationen.

Vinterberedskabet var senest i udbud i 2022, og der er i gaet kontrakt med fire forskellige
leverandgrer, som alle udlgber i 2024 med option pa forleengelse i ét ar.

Pa kort sigt undersages, om der er juridisk grundlag for at kreeve en reduceret betaling, og om
der evt. skulle vaere grundlag for at opsige en eller flere kontrakter.

Det er dog veesentligt at gere sig klart, at der ikke realistisk kan opnas et andet vinterberedskab
i indeveerende vinter.

Det giver dog under alle omstaendigheder anledning til, at der snarest skal gennemfgres en
analyse af de mulige fremtidige organiseringer af vinterberedskabet. | analysen skal som
minimum indga:

Driftsgkonomi

Serviceniveau

Sarbarhed, seerligt ved voldsomme snefald
e Kommunikation
Blandt de modeller, analysen skal overveje er:

A. Fortsat udlicitering, men med steerkere intern styring og en intern beredskabsplan samt
evt. styrket kontraktgrundlag

B. Hjemtagning af vinterberedskabet
C. En kombination af A og B
Analysen foreleegges organisationsbestyrelsen pa mgdet i februar.

Sidelgbende med analysen tages der hand om, at der pa kort sigt sikres en steerkere intern
opfelgning og kommunikation med bergrte beboere og afdelingsbestyrelser ved kommende



problemer med vejrliget i den indeveerende vinter. Organisationsbestyrelsen orienteres herom
pa madet i februar.

Administrationen kommunikerer i indevaerende uge til afdelingsbestyrelserne dels om
ovenstaende analyse, dels om den kortsigtede plan og om, hvordan afdelingsbestyrelserne skal
forholde sig, hvis der igen forekommer vejrligsproblemer.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning og afventer analyse
og handlingsplan til sit made i februar.

2af2



| ARBEJDERNES ANDELS BOLIGFORENING

Mgdeplan for organisationsbestyrelsen

Dato
18. januar 2024

23. januar 2024
31. januar 2024

6. februar 2024

20. februar 2024

28. februar 2024
5. marts 2024

6. marts 2024

13. marts 2024
9. april 2024

7. maj 2024

4. juni 2024

13. juni 2024
19. juni 2024
13. august 2024

August

Mgde

Arsmgde med Aarhus
Kommune

Bestyrelsesuddannelse

Mgde for repraesentantskabet

Bestyrelsesmgde

Bestyrelsesuddannelse

Bestyrelsesuddannelse
Bestyrelsesuddannelse

Bestyrelsesmgde

Dirigentundervisning
Bestyrelsesmgde

Bestyrelsesmgde

Bestyrelsesmgde
Repraesentantskabsmgde
Dirigentundervisning
Bestyrelsesmgde

Middag med dirigentkorps

>
v

2. januar 2024
KJU/MOH
Versionsnummer 5

Indhold

Kommunens forventninger til
bestyrelserne

Boligsocialt arbejde
Regnskabsforstaelse
Praesentation af strategi 2024- for
repreesentantskabet

Beslutning strategi 2024-
Byggepolitik

Politik for udbud og indkab
Proces ift. bestyrelsesvalg 2024
Bestyrelsens juridiske rolle og
ansvar

Strategisk bestyrelsesarbejde
Bestyrelsens rolle og ansvar i
nybyggeri og renovering
Budget 2025

Politik kapitalforvaltning
Organisationsbestyrelsens
forberedelse af
repraesentantskabsmader
Implementering og malepunkter
strategi 2024-

Dirigentens rolle og opgaver
Godkendelse af dagsorden til
repraesentantskabsmgde
Regnskabsmgde
Digitaliseringsstrateqgi
Kvartalsregnskab 1. kvartal
Ledelsesinformation

Opfelgende sparringsmgde
Evaluering af
repraesentantskabsmgde
Opfelgning pa afdelingsmader 2024
Afdelingsbestyrelsernes udgifter




10. september 2024  Bestyrelsesmgde e Godkendelse af budget 2025 for
AAB’s afdelinger
e Proces budget 2026
e Kvartalsregnskab 2. kvartal
e Program for repreesentantskabsdag
5. oktober
e Indkaldelse til
repraesentantskabsmgde
e Koncept for egenkontrol
5. oktober 2024 Repraesentantskabsdag e Tivoli Friheden
8. oktober 2024 Bestyrelsesmgde e Evaluering af
repraesentantskabsdagen
e Status pa implementering af forslag
fra afdelingsmgderne 2024
e Strategi for kurser og mgder for
repreesentantskabet
5. november 2024 Bestyrelsesmgde e Kuvartalsregnskab 3. kvartal
e Evaluere beslutning truffet pa
bestyrelsesmgde i november 2023
om annoncering pa stilladser o.l.
e Budget 2025
7. november 2024 Repraesentantskabsmgde
7. december 2024 Julefrokost
10. december 2024  Julekaffe
10. december 2024  Bestyrelsesmgde e Evaluere repraesentantskabsmgde
e Evaluering af model for bestyrelsens
interne organisering
e Evaluering af politikker i notat om
god almen ledelse
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