Referat af Afdelingsmgde, afdeling 74 (16. september 2021, kl. 19 — 22)
Agenda

1. Valg af dirigent (og referent)
2. Beretning og driftsbudget
a. Fremlaeggelse af beretning for perioden siden sidste mgde
b. Godkendelse af afdelings driftsbudget for det kommende ar
3. Behandling af indkomne forslag (7 forslag)
4. Valg
a. Valg af 3 medlemmer til afdelingsbestyrelsen
b. Valg af 2 suppleanter til afdelingsbestyrelsen
5. Eventuelt

Tilstedevaerende fra AAB: Anders Rgnnebro, Helle Nielsen, Jan Bojsen

Bestyrelse af 74: Erik Dragsbeek (formand), Mette Liideking (naestformand), Kristoffer Birkler, Rune
Kjeldsmark, Jesper Paulsen

1. Valg af dirigent (og referent):

Dirigent: Mette Liideking

Referent: Jesper Paulsen

18 husstande er repraesenteret, svarende til 36 stemmesedler
Stemmeudvalg: Helle (AAB), Lis og Mads

Dagsorden/Agenda er godkendt.

2. Beretning og driftsbudget:

Beretning gennemgas af Erik Dragsbaek (formand). Beretningen vedhaeftes som Bilag 1 til referatet.

Det blev papeget at AABs urafstemning var ulovlig, hvilket betyder at der reelt ikke er truffet en beslutning
om Igsningen, kun forhandsgodkendelse omkring midlerne til budgettet. AAB har altsa med stor
sandsynlighed ikke haft lov til at gennemtrumfe vandrgrssagen.

Boligministeriet opfordrede til at kontakte Organisations bestyrelsen som blankt afviste sagen. Man kunne
anlaegge sag, men idet en retssag vil have en hgj pris, vil dette kunne potentielt palaegge en yderligere
huslejestigning for beboerne.

Et beboerbrev blev lzest op omkring prisen for Igsningen med skjulte rgr og hvorledes dette kun er endt
som en brgkdel af hvad AAB tidligere havde meldt ud. Dette er vedlagt som Bilag 2 til referatet.

Annie: Spgrgsmal side 4, omkring mere udfgrlig liste af vedligeholdelses projekter (se Bilag 3)

Jens: God, men sgrgelig beretning, AAB har voldsomme udfordringer ift. beboerdemokratiet — det fungerer
ikke i praksis. Ikke kun i denne afdeling, ogsa de andre afdelinger. | Byradet pagar undersggelser af AAB pa
baggrund af flere klager. Der skrives om arsregnskabet, hvor AAB har omkonteret udgifter til legionella
bekaempelse fra byggesagen til driften som giver et stort underskud med en rimelig hgj husleje stigning.
Udgifterne til Legionella bekaempelsen, skyldes at der skulle udtages prgver af vandet ift. bakterier (pabud
fra 2019), laves sammen med Chekpoint World (Lars Grgn) som generer ca. 40.000 kroner pr. gang.



Spgrgsmal: Pa et tidspunkt fgr oktober 2020 frafalder Aarhus Kommune pabuddet omkring
undersggelserne, det er ikke laengere et krav idet der er Legionella filtre pa bruserne. Senest var Lars Grgn
her i August i 2021, sa hvorfor er prgvetagning fortsat, nar pabud er frafaldet.

Anders Rgnnebro: Skyldes at udszettelsen af projektet koster ca. 50.000 kr om maneden, kan ikke vaere en
overraskelse for noget hvis de har en okay hgrelse. Om man skal laegge det pa bygge sag eller drift skal
afklare, der laegges pa byggesagen initialt. Man far bremser skaden og szette gang i aktiviteter, men idet
sagen er forlaenget, udsat etc. og derfor skal omkostning palaegges driften. Tilsynet har godkendt at det
leegges pa driften, idet det palaegges de beboere som bor her nu, og ikke dem som senere kommer til. Det
betyder at | kan lytte efter hvad AAB siger! Det som er vigtigt at sikre Legionella niveauet i afdelingen, og
derfor har det vaeret ngdvendigt at fortszette for at sikre sundhedstilstanden i afdelingen.

Jens: Vi bad allerede i 2019 om at fa et mere detaljeret overblik over de to Igsninger, ergo er forleengelsen
AABs skyld idet projektafdelingen ikke ville lave undersggelserne. Pabuddet er trukket tilbage, og det er
derfor ikke laengere et krav og undersggelserne burde veere stoppet. AABs uansvarlige drift har
ungdvendigt pafgrt afdelingen et store underskud pa driften. Anders siger at han ikke kender til at
pabuddet er udlgbet, men der har vaeret Igbende dialog imellem Miljg og Teknik og AABs projektafdeling.
De burde have meldt @konomi afdelingen at stoppe betaling af regningerne.

Lars Grgn har vaeret her 21 januar 2019 og med som en del af fakturaerne er vandanalysen som han
beregner 25.500 kr for. Han tager prgverne og sender dem til SSI i Kgbenhavn (modtager prgverne den 22)
og det er dem der laver analyserne, og SSI udfgrer analyserne gratis. Sa den gratis SSI analyses betaler vi
25.500 kr for til Lars Grgn. Maske svig fra Checkpoint World, men AAB burde have opdaget dette! Dette er
en del af afdelingens underskud. Tjekker I ikke fakturaerne?! Zrgerligt at der er en lemfzldig projekt
afdeling, og nogle af disse penge bgr vi fa tilbage.

Erik bad om at fa udleveret bilagene (hvilket afdelingsbestyrelsen har ret til), men Morten Strunge ville ikke
udlevere bilagene — det ville koste 20.000-30.000 kroner at udlevere bilagene (ift. GDPR, for at gennemga
personfglsom data) — det er ren afpresning.

Anders: Det er flere 100 sider, hvor der er fotografier, personfglsom oplysninger, hvilket har en merudgift
og koster nogle penge at fa gjort i mandetimer.

Kirsten: Forstar ikke hvorfor det vil kreeve en merudgift nar der i forvejen betales for AABs administration
via gebyrer. Det er en ret for afdelingsbestyrelsen, sa forstar ikke hvorfor det er en forretningsmodel fra
AAB.

Mads: Et regnskab skal struktureres saledes at bestyrelsen kan fa de ngdvendige data. AAB skal have en
system der kan skille det ad i bilag og hvad der er ngdvendigt ift. regnskabsdata.

Anders: Dette findes, men skyldes at der gnskes de bagved liggende bilag som gnskes.
Erik: Men dette er hvad der skal der skal til for at undersgge udgifterne.

Jens: Pointen er at afdelingen betaler et administrations bidrag, sa bgr al administration vaere inkluderet i
den betaling idet dette daekker de ngdvendigheder som afdelingen har og det som afdelingsbestyrelsen har
behov for.

Hvis det viser sig at der har foregaet svig, vil dette blive tilbagefgrt til afdelingen.

Anders: Kan ikke svare pa dette hypotetisk. Sagen skal undersgges af administrationen.

Beretning: Vedtaget og godkendt.



2b. Godkendelse af afdelings driftsbudget for det kommende ar:

Forste udkast fra AAB gav et resultat pa 7.5% i huslejestigning, og medlemmer fra afdelingsbestyrelsen
havde et mgde med Helle og Jan ift. gennemgang af budget og PV skema.

Budgettet blev justeret ift. minimering af stromforbrug idet el-tracing forsvinder, hvilket er en betydelig
stor udgift. Ogsa andre poster blev justeret.

Vi synes stadig at det er en hgj stigning (normalt 2-2.5%), men har valgt at godkende det idet det ikke
kunne komme leengere ned.

Helle: Renholdelse — stigning skyldes hovedsageligt IT drift til service center og ejendoms funktionaer Ign.
Lars: Faellesvaskeri —302.000 kr for 4 vaskemaskiner og en strygerulle?!
Jan: AAB bliver nu underlagt granskning hvert 5 ar fra eksterne for at sikre PV skemaerne, og at de er reelle.

Jens: Hvis der bliver et overskud i byggesagen (tilbuddet har buffer pa 500.000), og forhabentlig er
udbuddet lavet med et fast tilbud (saledes at nuvaerende markedssituation ikke pavirker prisen), og derved
ved et afsluttet regnskab for byggesagen, hvilket kan give en husleje nedseaettelse pa et ekstraordinaert
afdelingsmgde.

Udgift side 2 i budgettet. El og Varme til feellesarealer, det er ikke Varme som traekker en stor post. De 2
store udgifter er el-tracing (ca. 80-90% af udgifterne) og gardbelysning, som nu aendres til LED. Sa hvorfor
kan el og varme til feellesarealer ikke seenkes mere end ca. 50% ift. 20207?

Helle: Udgifter i 2020 for 220.000 nu 120.000. Vi har maler tal pa at el-tracing er ca. 90.000kr ift. malinger
(2. marts 2020 — 31. marts 2021)

Jens: Marts 2020 er der el-tracing for hele bebyggelsen, men i Marts 2021 er der pillet el-tracing af pa % af
bebyggelsen, det vil pavirke forbruget og man kunne forvente at tallet kunne sattes laengere ned.

Helle: Vi ved jo ikke om det ender pa 70.000 eller 120.000 fgr vi har tallene, men det er smapenge

Jens: Konto 114 renholdelse, iszer Ignninger (personale omkostninger), hvad skyldes stigningen her.
Afdelingen er reelt en enkeltmands afdeling, hvilket er vedtaget af afdelingen. AAB har etableret et
driftsfaellesskab ulovligt. Daekker dette over udgifter til andre afdelinger etc.

Helle: Del af puljen til service center (arbejdstgj, kurser etc).
Jens: Er denne udgift steget?

Jan: Der er ikke flere munde der skal maettes ift. service center. Service center midt er centralt plus ekstra
kontorer lokalt. Derved er det en samlet platform. Udgiften til IT er ikke steget yderligere grundet drifts
faellesskabet.

Budget: Vedtaget og godkendt.



3. Forslag:
Forslag 1
Jan: Man kan fa udskiftet kskken etc. som en del af huslejen. En formalia for at vi | kan fortszette.

Anders: AAB er ved at gennemga regler og raderets ret og der mangler en formel accept, og fa strammet op
pa formuleringerne. Der er ikke nogle indholdsmaessige aendringer.

Kirsten: Eksisterende forslag er godkendt pa tidligere afdelingsmgde.

Jens: Stor forskel indholdsmaessigt. Der andres pa ordningen fx ift. at standardmal bliver et krav, desuden
indfgres mer-leje. Afdelingsbestyrelsen og AAB har pabegyndt et samarbejde om at fa lavet et reglement,
lad det indga i det samarbejde. Hvis forslaget ikke bliver vedtaget, sa fortseetter den ordning som allerede
eksisterer, og samarbejdet kan lave en god fzelles pakke.

Erik: Jeg blev overrasket, og efter et netop afsluttet kursus skulle der gennemgas reglementet sammen med
Julia (AAB) i den kommende periode. Skal ikke komme som et udefrakommende forslag, skal laves i den
kontekst.

Mads: Hvorfor skal der betales merleje

Jan: Henlaeggelser til DV af Igbende vedligehold af fx flere kpkkenskabe skal paleegges den enkelte lejer idet
man har en hgjere veerdi af sit kgkken end naboen.

Kirsten: Kan ikke forsta at flere kgkkenskabe skal koste mere, idet kgkkenet er prissat +
administrationsgebyr, hvilket giver huslejestigningen for den enkelte beboer. Bestyrelsen er i gang med
arbejdet, lad dem ggre det sammen med AAB i stedet for at stille et forslag.

Jan: Din bolig fik en st@rre vaerdi, og derfor skal du bidrage mere til DV. Hvad ggr det at det star i forslaget,
idet dette er lovgivning. Afdelingen har en pligt til at henlaegge til planlagt vedligehold.

Birthe: Hvis man har betalt 500kr i 15 ar, hvad sa efter, ryger man sa tilbage pa tidligere leje?

Anders: Ja og nej, ikke hvis man har udvidet sin vaerdi, dette giver en mer-leje for den enkelte beboer og
ikke naboen.

Jens: Ift ingenigr beregningerne (Jan har svaret at dette fx er ved nedtagning af baerende vaegge), men
formuleringen er generisk for alt. Formuleringen bgr andres for at tydeligggre. Jan har sagt at der ikke er
noget nyt under solen. Anders siger at der ikke sendres i retten. Dette er ikke sandt.

Det palaegger de enkelte beboere at SKULLE benytte standard mal og standard modeller og giver
begraensninger for de enkelte beboere. Fx Lones kgkken vil ikke kunne lade sig ggre. Mindst 6 steder er der
endringer ift. det oprindelige forslag. Anders og Jan, kan | nu se at det ikke er det samme?

Anders: Forstar ikke hvorfor der bliver gravet i det. Skyldes mistillid til AABs administration.
Jan: Nej

Jens: Nedstem forslaget og afdelingsbestyrelsen kan arbejde videre med sagen som netop er startet?

Forslag nedstemt (0 for, 16 imod, 10 hverken for eller imod)

Forslag-2-{trukket)



Forslag 3

Lars: Hvis fx vaskemaskine, komfur etc. gar i stykker fx lige f@r en juleferie. Vil gerne have flere punkter pa
listen over ting man kan fa hjzelp til. Forslaget et at bestyrelsen gar i dialog med AAB om at fa flere
relevante ting pa listen.

Jan: Afdelingen er tilmeldt 24/7 ordningen, og standard er altid daekket (fx stormskade etc). Derudover har
man en liste fra afdelingen (afd 74: stoppet toiletter og defekte kple/fryse-skabe) — reaktionsaftale. Bryder
sig ikke om formuleringerne ift. fx gkonomiske incitamenter.

Kirsten: Punkterne har ikke vaeret pa et afdelingsmgde, og hvor listen har veeret sendret fra tidligere vides
ikke.

Jan: Det ma | bestemme hvad der skal veere pa listen.

Jens: "Bestyrelsen” er afdelingsbestyrelsen. Ikke ngdvendigvis et afdelingsm@de som bgr tage stilling,
afdelingsbestyrelsen kan ggre arbejdet. Der kan fx szettes en seddel op ift. hvordan maskemaskinerne kan
handteres under en fejl (temning af tromler, dbning af der etc.)

Kristoffer: Fgr jeg kom til fik bestyrelsen ret til at lave @&ndringerne ift. hvad der var pa listen.
Lis: Opfordrer bestyrelsen pa at give en information om hvad der er i 24/7 ordningen.

Jan: Sender gerne reaktions aftalen saledes at bestyrelsen kan opdatere aftalen.

Forslag vedtaget (36 for, 0 imod, 0 hverken for eller imod)

Forslag 4
Lars: Forslag C frafalder. Kent ggr alt hvad han kan, men kan ikke det samme som fgr.

Jan: Bestyrelsen og repraesentantskabet har i omkring 2016 oprettet driftsomrader i service centrene
(afdeling 5, 72, 73 og havnen) hvor der er 4 medarbejdere som basal set har anszettelse i samtlige
afdelinger i service Center MIDT. Afd. 74 bygningsansvarlig er Kent, men udfgrer og opgaver andre steder.
Godt bekendt med at ikke alle synes at man skal indga i et drift-faellesskab. | far de timer | plejer at f3, i
2021 til dato 1000 timer pr. 1/9. Min opfattelse er at tingene bliver gjort. AAB har indfgrt spregjtepolitik
hvilket giver en helt anden arbejdsopgave byrde. Hvis | vil have sort muld kraever det flere timer nu. Kent er
kun bygningsansvarlig i afd. 74, men er i drift faellesskab med 21 andre kollegaer.

Lars: Havde vi ikke Kent fuldtid for 5 ar siden?

Jan: Vi har vaeret igennem en effektiviserings strategi, hvordan kan vi ggre det bedre og smartere. Service
ydelserne ma aendres.

Lars: Vi far ham mindre, ergo ma omkostningerne blive lavere og lavere?!

Jan: | betaler for de timer der bliver leveret af ejendomspersonalet siden 1/1 2020. Vi star bedre og er
mindre sarbare ift. ferie/kursus nar vi indgar i et drift faellesskab og have kollegial sparring.

Jens: Afdelingen betaler for de timer man modtager? Men ift. drifts faellesskab indregnes ogsa den store
mangde transporttid det kraever at pendle frem og tilbage ift. ind/ud-stempling, pauser. Vi betaler altsa
mere end de timer vi modtager, ogsa de ekstra spild-timer som gar til transport. Der er ikke tid til at udfgre



opgaverne ift. udearealer. Det kan vaere flere forskellige, ikke kun Kent. Den medarbejder som aflgste Kent
i de 14 dage han havde ferie, udfgrte naermest kun tgmning af skraldespande og minimalt andre ting.

Det timeantal passer ikke overens med hvad vi tidligere fik, og svarer kun til 29 uger om aret.

Det er ikke lovligt hvad AAB har gjort, idet at en enkeltmands afdeling blev stemt og vedtaget i 2011 (star i
referat fra det ar). Repraesentanten fra AAB sagde at man matte acceptere dette, og at det matte AAB
acceptere. Der blev indkaldt ekstra ordinaert afdelingsmade til september, sa beslutningen om en
varmemester star ved magt. Anders var der selv og sagde at “det ma vi acceptere”. Ergo er det ikke lovligt.
Vi ma altsa vaere der hvor vi har en enkeltmands afdeling.

Anders: Vi blev beskyldt for at ggre noget som er ulovligt, hvilket ikke er rart. Iht. Lovgivning (afd. 12 tabte)
blev det gjort klart at det er bolig organisationen som har det overordnet og daglige ansvar for den daglige
drift og vedligeholdelsen (ikke afdelingen, afdelingsbestyrelsen). Det betyder i praksis at man i
afdelingsmgdet kan sige hvilket service niveau man gnsker (fx hvor tit der slas graes), men hvordan det
udfgres er boligorganisations ansvar. Vi bestemmer om det er én mand eller et team.

Jens: Lidt billigt svar. Den sag i afdeling 12 kan ikke sammenlignes med denne, var ift. nogle helt specifikke
forhold, fx om rekvisitionsret. Sagen her er at afdelingsmgdet, som er den gverste myndighed, har besluttet
noget, hvilket du nikkede ja til dengang i 2011. Beboer demokrati kan jo ikke bare overrules. | har fgr
respekteret at dette er en enkeltmands afdeling, ergo er det beslutningen pa afdelingsmgdet fra 2011 der
star ved magt.

Jan: Selvfglgelig er der informeret (29. oktober kl. 14.14) om at der i 2020 laves et drifts fallesskab. Der er
alle muligheder for kontakt, sa i bund og grund er det irrelevant at sende fra bolig organisationen, idet
servicen er den samme.

Anders: Demokrati er jo ikke at man altid far ret. Vi underkender jo ikke beboerdemokratiet. Den gverste
myndighed er repraesentantskabet som er beboere. Det nytter ikke at der sidder en folke-forfgrer sidder og
styrer mgdet.

Jens: Sagen i afd. 12 handler ikke om det samme, men du har siddet og sagt at det var dumt at vi var en
enkeltmandsafdeling men at det matte AAB respektere. Det er et spgrgsmal om beboerdemokrati, og det
er slet ikke noget som AAB udfgrer. Det er afdelingsmgdet som beslutter og AAB som har det overordnet
ansvar for at opretholde de linjer som besluttes.

Lars: Anede ikke at Kent skulle transportere sig hver dag (spild af tid), sa far vi hvad vi far?
Jan: Ja, der er timeregistrering (der er mistillid beboerne til dette svar)

Jens: Mail fra Jan, transport tid indregnes i afd. 74 udgift og time-antal. Vi far intet for de penge som gar til
transport.

Jan: Tansporttid er jo ogsa arbejde, som er en del af den opgave man Igser, det gor de ogsa i alle de andre
afdelinger.

Anders: Afdelingsbestyrelsen kan saette sig med service organisationen og lave en falles plan for hvordan
afdelings driftes.



Forslaget til afstemning: Forslaget er lidt uklart. A er at vi betaler for de timer som registreres. B vil give en
merudgift for afdelingen.

A: Forslag vedtaget (7 for, 0 imod, 25 hverken for eller imod)

B: Forslaget traekkes, afdelingsbestyrelsen skal szsette sig med service organisationen og lave en fzelles plan
for hvordan afdelings driftes.

C: Forslaget traekkes

Forslag 5

Forslag vedtaget (30 for, 2 imod, 4 hverken for eller imod)

Forslag 6

Jens: Praktisk vil der forventeligt blive 2 afdelingsmgder. Et som vi kender det ift. budget, og et hvor man
forholder sig til regnskab.

Erik: Bevaeggrund for forslaget er at det er svaert at have styr pa fx omkonteringer etc. Kraever en
gennemgang for at komme ordentligt i dybden.

Forslag vedtaget (32 for, 0 imod, 4 hverken for eller imod)

Forslag 7

Kan afklares ved en dialog imellem afdelingsbestyrelse og service organisationen.

Forslag nedstemt (18 for, 0 imod, 18 hverken for eller imod)

4. Valg:

Jesper og Rune genopstiller ikke.

Erik Dragsbaek genopstiller.

Erik er valgt.

Liselotte Viggo Petersen er ikke tilstede.

Suppleant — Ingen er valgt (sa hvis der et medlem der fratraeder bestyrelsen kraever dette et ekstra
ordinzert afdelingsmgde)

5. Eventuelt:

Intet.



Bilag 1 til Referat

Bestyrelsens beretning for 2020/21
Indledning

Dette ar har veeret praeget af et saerdeles vanskeligt og anstrengt forhold til AABs administration, der
efter afdelingsbestyrelsens opfattelse hovedsagelig skyldes en meget usund kultur i
administrationen., der bestemt ikke bygger pa de beboerdemokratiske principper, som
almenboligloven foreskriver.

AAB drives tilsyneladende som en topstyret privat virksomhed.

Meningen med en almennyttig boligforeningsadministration, er, at den skal bistd
beboerrepraesentanterne i sdvel organisationsbestyrelsen og alle afdelingsbestyrelserne med at
administrere foreningen og afdelingerne efter de beslutninger, der traeffes i organisationsbestyrelsen
og i afdelingsmgderne samt i afdelingsbestyelserne, ngjagtig som den kommunale administration
skal bista byradet med at administrere kommunen.

Selvom administrationens ledelse opfatter afdelingsbestyrelsen som en flok ballademagere, sa er det
jo ikke kun afd. 74, der er utilfreds med administrationen.

Sagen med omfattende svindel i boligorganisationen @stjysk boligs administration adstedkom at
politikere i Arhus Byrad rejste en kritik af det kommunale tilsyn med boligforeningerne og
opfordrede boligforeningernes afdelinger til at formulere skriftlige klager til byrad med kopi til
boligministeren over kritisable forhold i boligforeningerne for at byradet kunne beslutte om der
skulle ivaerksaettes en uvildig undersggelse af foreningernes administration.

Der blev indsendt 7 klager fra afdelinger i AAB. Men ogsa fra en reekke andre afdelinger fra andre
boligforeninger

Undersggelsen blev ved den kommunale behandling sendt i udvalg, hvorfor Tilsynet (Almene Boliger)
nu sidder og gennemgar de indsendte klager.

Vi vil nu beskrive det usunde samarbejdsklima, der i ringe grad respekterer beboerdemokratiet ved
en raekke eksempler. Det fgrste og stgrste eksempel er vandrgrsprojektet.

Vandrgrsprojektet.

Vandrgrsprojektet er efter beboerklagenaevnets afggrelse om at AABs urafstemning var ulovlig,
gennemfgrt uden afdelingens godkendelse.

I en almen andelsboligforening kan administrationen ikke igangseette renoveringsprojekter uden
afdelingsmgdets godkendelse. AAB siger godt nok — mod bedre vidende — at projektet blev vedtaget
pa afdelingsmgdet i maj 2019 ved vedtagelsen af budgettet, men af referatet fremgar det klart, at
afdelingsmgdet ikke tog stilling til valg af I@sning. Pa det ekstraordinaere afdelingsmgde i december
2019 blev, der heller ikke truffet beslutning om Igsning. Ved den ulovlige urafstemning blev der
truffet beslutning, men den beslutning er annulleret ved beboerklagenaevnets afggrelse.



Pa det ordinaere afdelingsmgade den 1.9.2020 blev det vedtaget at tilgodese det store mindretal,
der havde stemt for skjulte r@r ved AABs afstemning. Denne vedtagelse har AAB sjoflet, og undladt
at gennemfare

I en almen andelsboligforening skal administrationen hjeelpe afdelingsbestyrelsen med at gennemfgre
de forslag, der er lovlige og vedtaget pa afdelingsmgdet. AAB har ved at manipulere med svar fra
Tilsynet undergravet grundlaget for det vedtagne forslag, som nu er endt med at en Igsning med
skjulte rgr selv skal finansieres af beboeren og aftales og afregnes direkte med leverandgren, vel og
marke uden konkurrence.

Arsregnskab for 2020 og budget for 2022.
Et andet eksempel er arsregnskabet for 2020.

Arsregnskabet for 2020 blev fremsendt til godkendelse udvisende et underskud pd 430.000 kr uden
kommentarer eller forklaring.

I en almen andelsboligforening er reglen den, at der udarbejdes et selvstendigt byggeregnskab for
projekter som vandrgrsprojektet. Farst ndr byggesagen er afsluttet, afsluttes byggeregnskabet. Et
evt. overskud/underskud fordeles herefter pd et passende antal regnskabsar.

Det viste sig, at efter 1.9.2020 har AAB egenradigt besluttet, at Legionella bekeempelsen ikke laengere
er en del af vandrgrsprojektet, hvorfor man ved regnskabsafslutningen har omkonteret samtlige bilag
for 2019 og 2020 fra byggeregnskabet til arsregnskabet. Grunden til, at vi ved, at beslutningen fgrst
er truffet efter urafstemningen, blev kendt ulovlig, er, at AAB ellers skulle have budgetlagt en udgift
hertil i budgettet for 2021, der blev vedtaget den 1.9.2020.

Afdelingsbestyrelsen naegtede at godkende arsregnskabet fordi vi fandt det fuldsteendig tabeligt at
foretage denne gvelse midt i byggeprojektet og fordi det ville resultere i en huslejeforhgjelse pa 7,5
% fra 1.1. 2022.

Enden pa historien blev at Tilsynet besluttede at regnskabet blev ophgjet til lov, idet Tilsynet
afgjorde, at det ikke var ulovligt at omkontere udgifterne til Legionella bekaempelse fra
byggeregnskabet til arsregnskabet, dog med den tilfgjelse at et evt. overskud pa sagen skulle fgres
som indtaegt i 2022 og ikke fordeles over et antal regnskabsar.

Andre eksempler

AAB har lavet en aftale med et lille antal malerfirmaer, som er de, man skal anvende, hvis man vil
benytte sin vedligeholdelseskonto.

Det viser sig, at disse firmaers tilbud kan vaere dyrere end andre firmaer, der ikke er pa listen.
Problemet er jo nu, at hvis du vaelger en maler, der ikke er pa listen, skal du selv laegge ud og hvis
AAB skulle finde pa ikke at godkende arbejdet, kan du ikke fa pengene refunderet. Hvad skal det nu
til for? Malerfirmaerne har deres egen garantiordning. Hvorfor er alle garantiordningens medlemmer
ikke pa listen? Hvilke forudsaetninger har AABs administration overhovedet for at vaelge tre firmaer
ud og med hvilket formal. Det giver kun ekstra bgvl for den enkelte beboer. Mange afdelinger og
beboere er rasende over at de ikke selv kan disponere over vedligeholdelseskontoen pa dette felt,
ligesom malermesterforeningen jf. artikel i Aarhus Stiftstidende finder det dybt kritisabelt. AAB
havde lavet et lignende nummer med kgkken firmaer. Her var der kun to pa listen. Men den blev vist
afskaffet i forbindelse med sidste repraesentantskabsmgde.



AAB har samlet medarbejderne i nogle teams. F.eks. er Kent med i et team rodfaestet i
Teglgaarden.

Et eller andet klogt hovede i administrationen har sa faet den ide, at for at de kan komme til at fgle
sig som et team, sa skal de stemple ind og ud i teglgaarden. De skal holde 15 min. Pausen kl. 9 og
spise frokost i teglgaarden . Det er et krav fra administrationen.

For vores afdeling betyder det, at Kent 8.45 skal bevaege sig ned i Teglgaarden for at holde pause fra
9-9.15. Han er tilbage her 9.30. kl. 11.45 gentager seancen sig. Han er tilbage 12.45.

Kents tid her i afdelingen bliver derfor reduceret med:
Stemple ind : 15 min, pause: 30 min, frokost : 30 min stemple ud :15 min.

Det er samlet 1,5 time, og vi kan sikkert godt laegge en halv time mere til pa grund afbrud og
genopstart af arbejde. Eller altialt en hel arbejdsdag om ugen.

Der er ikke noget at sige til at beboerne er begyndt at brokke sig over at se ukrudt, hvor de ikke
plejer at se ukrudt.

Det er en oldnordisk made at drive teambuilding pa. Afdeling 74 kan ikke leve med at vores en
mandsbetjente afdeling skal afgive en hel arbejdsdag til dette formal.

Livets gang i Lidenlund

Under denne overskrift gemmer sig en gennemgang af arets udfgrte vedligeholdelsesprojekter. Jeg
har her udvalgt nogle fa at beskrive. En mere udfgrlig liste forventes fra midt.

Vandrgrsprojektet.
Status

Udskiftningen af vandrgr er vel nu naet ca. halvvejs. Hele randbebyggelsen er feerdig, og som
forventet startede det med en masse problemer i starten, og entreprengren opbyggede nogle
erfaringer og nu gar det meget bedre.

Lars Bro opbyggede en hjemmeside, hvor man kunne dele fejl og mangler og erfaringer med
implementeringen i sin lejlighed

Som en service har man sat udtag til opvaskemaskine i alle lejligheder. Det har man gjort pa den
kolde streng. Nu er det bare sadan, at alle nye opvaskemaskiner skal have udtag fra den varme
streng, og deres varmelegemer er ikke beregnet til helt koldt vand. Hvorfor har man ikke taget hgjde
for det?

Byggeudvalget (Kirsten, Mette og Kristoffer) ggr et stort stykke arbejde for at fglge arbejdet og fglge
op pa fejl og mangler.

Efter man har undladt at gennemfgre afdelingsmgdets forslag 6 med skjulte vandrgr til mindretallet
over huslejen og erstattet den med selvfinanciering, er der kun en lejlighed, der har faet skjulte rgr.



Hjemmeside
Lars Bro i N@rreport 95 har lavet en hjemmeside, der hedder afd74.larsbro.com.

Meningen med denne er at man kan skrive sine erfaringer med rgrudskiftning ind pa siden, sa
beboere, der endnu ikke har faet skiftet, kan drage nytte af disse erfaringer. Under faneblad
lejligheden kan man under arbejdets flow” skrive et indlaeg om det. Man kan ogsa under de enkelte
faneblade se hvilke regler arbejdet skulle fglge og om de gor det.

| Lars lejlighed fik handvaerkerne en lys ide med en skalmur, sa der kunne etableres skjulte rgr til en
overkommelig pris.

Hjemmesiden indeholder ogsa en vejledning til, hvorledes man kan etablere en sadan skalmur og en
beregning af en pris.

Projektering og gennemfgrelse

AAB mente at udskiftning af varmtvandssystemet var en forudsaetning for Legionellabekaempelsen.
Eksperter i Legionella bekaempelse er ikke enige Aktive Legionella bakterier er alene forarsaget af for
lav temperatur i anleegget. 1-Strengede systemer som vores gamle system, er ikke mere Legionella
inficerede, hvis temperaturen er hgj nok.

Arhus kommunes Teknik og Miljg har da heller ikke kraevet en udskiftning, men kraevet en Legionella
bekampelse i form af den rensning, der blev foretaget i maj 2019. Teknik og Miljg tog udskiftningen
til efterretning.

Projekteringen af projektet blev foretaget uden afdelingens medvirken. Vi fik faktisk fgrst kendskab
til lesningen ved budgetforhandlingerne, og der var ingen i bestyrelsen, der modsatte sig en Igsning
med synlige rgr, men det gjorde afdelingsmgdet i maj 2019. Man ville have udarbejdet et
Igsningsforslag med skjulte rgr for at have et reelt valg.

Som vi har redegjort for tidligere, er AAB nu ved at gennemfgre projektet, som alene er baseret pa
den oprindelige projektering uden en lovlig beboeropbakning.

Legionellabekaeempelsen

AAB har lige siden starten tudet os grerne fulde af at enhver udsaettelse af vandrgrsprojektet var en
yderligere sundhedsrisiko. Det er eksperter i Legionella bekaempelse ikke enige i.

AAB har overfor Tilsynet beskyldt afdelingen for at vores manglende beslutningsevne er skyld i at de
har vaeret ngdt til at overfgre Legionella bekeempelsen til driften og dermed pafgre afdelingen det
store underskud og den planlagte husleje forhgjelse pa 7,5 % i 2022.

AAB har glemt at fortaelle Tilsynet at grunden alene er AABs, fordi de ikke gav beboerne det valg de
gnskede i maj 2019.

Efter udrensningen af systemet i maj 2019 og indtil nu, har der ikke veeret malinger vaesentligt over
graensevaerdierne. Statens Serum Institut kalder malingerne efter maj 2019 for lokale problemer —
ogsa den i februar 2020, som AAB benyttede til at traeffe beslutning om at opsaette filterbrusere i
samtlige 98 lejligheder. Statens seruminstitut mener ikke, at der pa baggrund af malingerne i februar
2020, er belzeg for at opsaette filterbrusere i samtlige lejligheder.



Andre sager

Ldseudskiftning

Udskiftning af lase og nggler forlgb planmaessigt om end det abenbart var et stort puslespil
med ngglerne. Der er udleveret 4 port nggler og 4 hoveddgrsnggler, som man hafter for ved
fraflytning. Hoveddgrsngglerne kan kopieres i ngglebarer, mens port nggler kan bestilles hos
Kent. Ekstra portnggler haefter man ogsa for ved fraflytning.

Udskiftning af fuger
Der er blevet og bliver udskiftet fuger ved vinduer og terrassedgre

Ventilationsanlaeg og emfang

Der skal foretages en renovering. Emfang er den installation over komfuret, der kan indstilles
pa en time og det dbner en luge op til en ventillator der gar i gang og suger damp og os op.
(ikke en emhaette, hvor udsugningen sidder i haetten.)

Der startes med en gennemgang af hele anlaegget ved en ekspert pa omradet her i
september.

Sager fra sidste mgde

Ladestander pa pplads.

Mette har undersggt sagen.
Etablering af ladestandere er en afd. udgift, og den efterfglgende drift og administration er
en udgift, som afregnes direkte med brugerne udenom afdelingen eller AAB.

Afdelingen skal betale etablering af ladestandere, og der skal hensaettes til vedligehold og
udskiftning pa DV. En ladestander med 2 tilslutninger kan paregnes at koste et sted mellem
40.000 og 60.000 kr. alt efter hvor mange installations-/gravearbejder der skal til.

Driften og administrationen af ladestandere ma hverken afdelingen eller AAB foresta jf.
sideaktivitetsbekendtggrelsen. Derfor skal en ekstern operatgr foresta dette. Dette er uden
ombkostninger for afdelingen, da operatgren afregner direkte med brugerne af
ladestanderne.

Som alternativ til ovenstaende kan den enkelte beboer indga aftale med en ekstern operatgr.
Det indebaerer, at beboeren skal have en eksklusiv ret til p-plads, hvor beboeren skel
bekoster lademuligheden og afregner med operatgren. Dette har ingen konsekvenser for
afdelingens gkonomi, men det kraever, at afdelingen vil afse p-pladser til eksklusiv brug for
beboerne, der gnsker engen ladestander.

Umiddelbart ma den pagaeldende beboer ma fremsende forslag til afdelingsmgdet omkring
muligheden for etablering af ladestander med eksklusivmulighed — dvs. mgdet skal tage en
generel stilling til, om man som afdeling vil afsta parkeringsplads(er)



-  Fibernet
Kristoffer har haft kontakt med Fibia. Der bliver indkaldt til m@de her for interesserede i
efteraret.

Arsregnskab for 2022 og budget for 2022

Afdelingen kommer ud af regnskabsaret 2020 med et underskud pa omkring 430.000, hvilket vist nok
er det st@rste underskud nogen sinde. Men det skyldes ene og alene AABs beslutning om at overfgre
legionellabekaempelsen til driftregnskabet.

Det medfgrte sa et budgetforslag fra AAB med en huslejestigning pa 7,5 %. Det er vist ogsa den
stgrste stigning nogensinde.

Ved budgetforhandlingerne lykkedes det sa at ramme et niveau, der hedder 4,6 %. Det er stadig alt
for hgjt i forholde til de ca. 2 %, vi plejer at ligge pa.

Det eneste lyspunkt i den affaere, er at Tilsynet i sin afggrelse siger, at hvis byggesagen giver
overskud, skal det indga i driftregnskabet som en indtaegt, og AAB har ved budgetforhandlingerne
givet tilsagn om , at der sa laves en budgetrevision for 2022, der kan resultere i en huslejenesaettelse.

Afslutning

Hermed afsluttes bestyrelsens beretning for 2020/2021, og overgives efter en mundtlig fremlaeggelse
ved formanden pa afdelingsmgdet den 16.9.2021 til afdelingsmgdets behandling.

Pa afdelingsmgdet vil afdelingsformand Erik give den et par ord med pa vejen, men den vil ikke
blive gennemgaet. Derfor laes den som forberedelse til dagsordenspunktet Afdelingsbestyresens
beretning.

AAB har uddelt forslagene pa 2 sider. Side 2 er kommet i 2 udgaver. Det er den sidst modtagne,
der geelder.

Da alle Corona restriktioner er ophaevet, holdes mgdet i m@gdelokatet i kaelderen. Men man skal
stadig holde lidt afstand, spritte haender og ikke bevaege sig rundt mellem hinanden.

Derfor vil der vaere sprit i lokalet. Det kan veere sveert at holde afstand, sa det kan anbefales at
tage mundbind pa. Det skal man selv medbringe. Hvis man ikke er vaccineret, kan det anbefales
at blive testet inden mgdet.

Der er ikke forplejning i ar udover vand i flasker, som sidste ar.

Vel mgdt pa torsdag den 16.9.2021 kl. 19.00 i mgdelokalet ngrreport 29 kid.

Med venlig hilsen

Afdelingsbestyrelsen / Erik



Bilag 2 til Referat

Beboerbrev

Pa det ordinaere afdelingsmgde i maj 2019 gennemgik AAB bade synlige og skjulte rgr og
forspgte allerede dengang at skraeemme beboerne fra at stemme for skjulte rgr ved at
fortzelle, at det vil koste sa meget som 138 kr. ekstra pr. maned. Selvom beboerne alligevel
besluttede at kigge pa muligheden for skjulte rgr, sa valgte AAB at underkende beslutningen.
Pa et ekstraordineaert afdelingsmgde skruede AAB op for retorikken, og nu ville det pludselig
koste naesten dobbelt sa meget, som det de sagde et halvt ar fgr. Nu ville huslejestigningen
ikke vaere pa 138 kr. pr. maned. Nu ville den komme op pa 264 kr.

Ved den ulovlig urafstemning var prisen for skjulte rgr hverken de ekstra 138 kr. eller 264 kr.
Nej, nu var det steget til 309 kr. AAB ville sikre sig, at vi valgte det DE gnskede - ved at hzeve
prisen til 2% gange det, de fortalte aret fgr, i 2019.

Da vi spurgte hvordan de kommer frem til den pris, sa fik vi at vide, at AAB ikke gnskede at
regne pa det.

Nu har virkeligheden vaeret pa besgg i halvdelen af lejlighederne. Og ved | hvad skjulte rgr
endte med at koste? En gennemsnitlig huslejestigning pa omkring 30 kr. Hverken 138 kr., 264
kr. eller 309 kr. Nej! I alt 30 kr. pr. maned for at fa skjulte rgr. Det er ca. 10% af det, AAB
forsggte at skraeemme os med for lidt over et ar siden



Bilag 3 til Referat

Vedligeholdelses projekter afd. 74

Indk@gb og opsaetning af hjertestarter
Laseudskiftning

Rep. af udsugningsventilatorer til ventilationen
Energimaerkning af ejendommen
Udendgrsbelysning til LED

Maling af opgange

Udbedring af revner i murvaerk
Vandrgrsudskiftning

Udsk. af fuger ved vinder og dgre.



