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Afdelingsbestyrelsen har den 3. juli 2017 rejst en raekke driftsforhold i
afdelingen, som afdelingsbestyrelsen oplever som utilfredsstillende.
Kommunen afger med dette brev en reekke forhold, der siden
henvendelsen har veret draftet med KAB og afdelingsbestyrelsen.

Baggrund

Afdelingsbestyrelsen har tilkendegivet at opleve utilfredsstillende
administration og har gennem en lengere periode veeret i dialog med
KAB herom.

Afdelingsbestyrelsen har sidelgbende overfor Transport-, Bygnings-
og Boligudvalget rejst en reekke forhold den 23. maj 2017, 19.
september 2017 og den 25. januar 2018.

Tilsynet har haft flere skriftlige anmodninger fra afdelingsbestyrelsen.
Herunder en henvendelse vedrgrende forhold pa et afdelingsmade
indgivet den 8. maj 2017 og en henvendelse vedrgrende en raekke
driftsforhold i afdelingen, som afdelingsbestyrelsen oplever som
utilfredsstillende indgivet den 3. juli 2017.

Afledt af de mange henvendelser indkaldte tilsynet parterne til et
feelles mgde den 11. oktober 2017 for at oplyse spgrgsmalene og sgge
en lgsning pa dele af uoverensstemmelserne. Madet er refereret i
referat af 3. januar 2018.

Alle forhold har veeret partshgart af begge parter flere gange.

Afdelingsbestyrelsens klager er i denne afgarelse samlet i falgende
kategorier:

e Anonymisering af navne i beboerlister

e Anonymisering af navne i regnskabsbilag
Almene boliger
e Tilbud og faktura
Njalsgade 13
e  Skimmelsager Postboks 348
2300 Kgbenhavn S

EAN nummer
5798009809452



e Regning for retssag

o Drift

Anonymisering af navne i beboerlister

Afdelingsbestyrelsen har via Beboerklagenavnet bedt tilsynet afgere
en sag om udlevering af beboerlister og adgangskontrol til et
afdelingsmade. Sagen er indgivet til beboerklagenavnet den 24.
november 2015 og overgivet til tilsynet den 8. maj 2017. Sagen
overgives til kommunen, da Beboerklagenavnet vurderede, at de ikke
havde hjemmel til at afgare sagen.

Tilsynet har i sit svar af 10. juli 2017 vurderet, at det var i strid med
lovgivningen, at to repraesentanter fra afdelingsbestyrelsen ikke fik
adgang til at overveere indskrivningen pa afdelingsmgdet.

Endvidere afgjorde tilsynet, at KAB skulle udlevere et eksemplar af
den afkrydsede beboerliste med indskrevne mgdedeltagere til
dirigenten og afdelingsbestyrelsen. Tilsynet vurderer, at navnelisterne
kunne veere en forudseaetning for, at dirigenten og afdelingsbestyrelsen
kunne sikre, at mgdet var retmassigt afholdt.

KAB har oplyst til tilsynet, at Datatilsynet med henvisning til
persondataloven har givet udtryk for, at KAB ikke ma videregive
navnelister, som i deres vurdering indeholder personfglsomme
oplysninger.

Den 25. maj 2018 tradte den nye dataforordning (2016/679 af den 27.
april 2016 samt Lov nr. 502 af den 23. maj 2018) i kraft og har
bevirket skeaerpet krav til deling af data. KAB meddelte pa mgdet den
11. oktober 2017, at man pga. forsigtighedsprincippet allerede havde
indfart skeerpet regler.

Med den nye dataforordning kan data videreformidles, hvis
tredjemand har legitim interesse jf. dataforordningens artikel 6 stk. 1
litra f. Det er tilsynets vurdering, at afdelingsbestyrelsen vil have
legitim interesse i beboerlister — som tilsynet tidligere har papeget i
forbindelse med afvikling af afdelingsmgdet. | den nye dataforordning
preeciseres det, at personoplysninger pa listerne skal vere
tilstreekkelige, relevante og begraenset til, hvad der er ngdvendigt i
forhold til de formal, hvortil de behandles (dataminimering) jf. artikel
5 stk. 1 litra c. Dette betyder, at der kun ma videregives indsigt i
oplysninger, der er ngdvendige. | forbindelse med videregivelse af
beboerlisterne, har KAB anonymiseret navnet - men ikke adressen -
ud fra den betragtning, at der kan bo flere ikke navngivne personer i
boligen og derfor kan navnet, som udgangspunkt ikke bruges som
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adgangskontrol. Navnet som adgangskontrol er derfor ikke i sig selv
ngdvendigt for at fare adgangskontrol.

KAB har beklaget, at dataminimeringen kun skete i afdeling Bellahgj
I og Il og at man i resten af organisationen fortsat kunne treekke
beboerlister med navne. Efterfglgende er der indfart nyt it-system,
hvor der kun kan treekkes beboerlister med adresser for alle
boligorganisationens afdelinger.

Tilsynet er enig med KAB i, at navnet som udgangspunkt ikke er et
egnet redskab til adgangskontrol og som falge heraf er navnet ikke
ngdvendigt og kan dataminimeres. Begransningen kan undlades, hvis
veaesentlige forhold taler derfor som f.eks. gget risiko for snyd ved et
afdelingsmade.

Kommunen er enig i, at der har varet specielle forhold pa madet, og
derfor vurderer tilsynet, at en navneliste skulle have veeret udleveret til
afdelingsbestyrelsen i dette tilflde. Navnene pa mgdets deltagere vil
hjeelpe afdelingsbestyrelsen i at kontrollere mgdets lovlighed, idet
afdelingsbestyrelsen star for mgdet jf. almenboliglovens § 34, stk. 7,
samt normalvedtaegternes § 15 og skal have mulighed for dette. Da
afdelingsbestyrelsen ikke har veeret en del af kontrollen ved
indgangen, har afdelingsbestyrelsen haft sveert ved at genkende de
fremmadte pa listen udelukkende ved hjzlp af adressen. Det havde
derfor veeret hensigtsmaessigt at udlevere navnelister til det konkrete
afdelingsmade.

Anonymisering af navne i regnskabsbilag

KAB vil ligeledes anonymisere bilag i regnskabet, hvilket betyder, at
afdelingsbestyrelsen har sveert ved at kontrollere regninger ved
krydstjekning o. lign. KAB har tilkendegivet, at krydstjek af regninger
ikke er en berettiget interesse, der veegter hgjt nok. Tilsynet kan ikke
afvise, at kendskab til navne kan lette afdelingsbestyrelsen
kontrolfunktion i forbindelse med regnskabet. KAB har efterfglgende
den 21. marts 2018 meddelt afdelingsbestyrelsen, at de kan gennemse
alle bilag i KAB.

Afdelingsbestyrelsen har den 26. februar 2019 tilkendegivet, at de
stadig har problemer med at fa adgang til at kontrollere bilag, og at de
konkret mangler kontrol af malerfaktura for ca. 200.000 kr. KAB
oplyser den 15. marts 2019, at afdelingsbestyrelsen ikke har faet
adgang til at kontrollere bilag, fordi de kan indeholde personfglsomme
oplysninger. KAB vedlagger de gnskede naevnte bilag, der ikke
indeholder personfalsomme oplysninger.

Datatilsynet har den 24. februar 2021 udtalt i en sag om en
regnskabstvist, hvor en afdelingsformand har spurgt, hvordan
databeskyttelsesforordningen skal tolkes, nar boliger organisationen
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henviser til databeskyttelsesforordningen og naegter at udlevere
fakturaer.: ”Datatilsynet kan til orientering oplyse, at
databeskyttelsesforordningens artikel 9 udtemmende oplister de
seerlige kategorier af personoplysninger, som er underlagt en serlig
grad af beskyttelse. Det er f.eks. oplysninger om helbred, race,
fagforeningsmeessigt tilharsforhold, seksualitet mv.

Oplysninger i form af regninger er ikke omfattet af forordningens
artikel 9, og anses derfor heller ikke som seerlige kategorier af
personoplysninger”.

Kommunen forstar Datastyrelsen svar saledes, at hvis der blot er
personhenfarbare oplysninger i regningerne, skal regningerne
udleveres, fordi afdelingsbestyrelsens med hjemmel i
standardvedteegterne har en ngdvendig anledning for at se
regningerne.

Tilsynet gar opmarksom pa, at det ogsa fremover er vigtigt, at
afdelingsbestyrelsen kan gare brug af sin rettighed til at kontrollere
bilag.

Tilbud og faktura

Afdelingsbestyrelsen ger opmarksom pa, at det af referat fra
afdelingsbestyrelsesmade i Bellahgj | og I, 11. november 2014
fremgar, at KABs administration og afdelingsbestyrelsen besluttede,
at alle opgaver over 10.000 kr. skulle konkurrenceudsattes.
Afdelingsbestyrelsen ger opmarksom pa, at dette ikke sker.

KAB oplyser, at det ikke kan lade sig gare at konkurrenceudsztte alle
opgaver over 10.000 kr. P4 mgdet med afdelingsbestyrelsen den 11.
november 2014, blev det aftalt, at der skulle indhentes kontroltilbud,
hvilket ogsa lgbende er sket.

Tilsynet bemeerker, at udleveringen af bilag har taget meget lang tid
og der forestar et formidlingsarbejde med at sette afdelingsbestyrelsen
ind i systematikken vedrgrende bilagene og evt. opfalgning pa
procedure, som f.eks. nar kvadratmeterne ikke passer pa fakturaen (se
naste afsnit).

Tilsynet bemarker endvidere, at loven er overholdt. KAB har derimod
ikke overholdt aftalen med afdelingsbestyrelsen, men da der er tale
om en aftale ud over lovens minimum, er der tale om et aftaleforhold
mellem afdelingsbestyrelsen og KAB og ikke et lovbrud.

Habilitet

Den 8. oktober 2018 bemeerker afdelingsbestyrelsen, at stgrsteparten
af ekstern ejendomshjelp er udfert af firmaet Service-Jess
tilsyneladende uden kontroltilbud. Driftslederen, der rekvirerede
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firmaet Service-Jess til at udfgre opgaverne blev ansat i 2015 og har
tidligere veeret ansat hos firmaet Service-Jess.

Der var ingen udgift til ekstern ejendomshjeelp i 2013/2014 og
2014/2015 hvorefter udgiften stiger til ca. 300.000 kr. over de naeste 3
regnskaber.

Afdelingsbestyrelsen oplyser den 26. februar 2019 at en
driftslederassistent patalte de stigende udgifter og den tette relation til
firmaet Service-Jess og at driftslederassistenten efterfglgende blev
bortvist.

Til dette svarer KAB den 16. januar 2019, at administrationen lgbende
konkurrenceudszatter arbejderne. Det er endvidere driftens vurdering,
at firmaet Service-Jess er konkurrencedygtig uden at dette yderligere
dokumenteres.

Afdelingsbestyrelsen har dokumenteret, at firmaet Service-Jess
gennemfgrte adskillige ulovlige slutrengaringer og gentagne gange
beregnede 800 kr. for enkle opgaver som nedtagning af en
gardinstang, der kunne vare lgst af ejendomspersonalet.

Tilsynet finder det kritisabelt, at en tidligere ansat kan rekvirere
ydelser i den virksomhed han havde veeret ansat i, uden at der bliver
foretaget kontroltilbud. Der er tale om en funktioner, der kan have en
naer gkonomisk tilknytning til byggevirksomhed uden for
boligorganisationen. Hvis ikke funktionzren er inhabil, er der under
alle omstaendigheder tale om et tvivisforhold, der er uetisk og
forholdet burde have veeret indberettet til kommunalbestyrelsen for
kommunens vurdering jf. Almenboliglovens § 17. Jf. §18 ma
funktionaeren ikke selv rekvirere opgaver fra firmaet Service-Jess.

Afdelingsbestyrelsen oplyser den 25. april 2019, at samarbejdet med
firmaet Service-Jess er ophgrt pga. fejlagtige regninger.

Tilsynet henstiller til, at KAB ogsa fremadrettet har fokus pa
overholdelse af reglerne om habilitet.

Overopmaling og fejl i regninger

I mindst en haendelse svarer flyttelejlighedens istandsatte
kvadratmeter ikke til den kvadratmeter, der bliver betalt for. KAB
oplyser, at der har veeret en uoverensstemmelse mellem antal
fakturerede og antal faktiske kvadratmeter pa regningen pa afslibning
af gulv. Den pagaldende handveerker er blevet konfronteret med et
krav om tilbagebetaling. Da firmaet ikke har efterkommet kravet,
modtager de ikke leengere ordrer fra afdelingen. Pa baggrund af den
konkrete sag, er kontrollen med handvarksydelser blevet indskarpet.
KAB beklager haendelsen.
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Afdelingsbestyrelsen gar opmarksom pa i deres hgringssvar af 8.
oktober 2018, at der ikke er tale om én fejl.

Afdelingsbestyrelsen fik i 2014 400 bilag til gennemsyn og gjorde
overfor KAB opmarksom pa, at der var flere fejl og mangler.
Endvidere var der adskillige tilfelde af opmaling for malerarbejde,
udskiftning af kekkenborde, afslibning og lakering af gulve.

Det er beklageligt, at samarbejdspartnere ikke skriver de rigtige
kvadratmeter pa regningen. Uoverensstemmelserne er opdaget med
afdelingsbestyrelsens hjelp og KAB har taget aktion pa sagen.
Tilsynet har taget sagen til efterretning.

Administrationsgebyr pa fakturaer

Der optraeder i flere fakturaer, underleverandgrer, der paregner sig 10
% administrationsgebyr pa separat faktura. KAB oplyser, at driften
aftaler med et firma eller en konkret handvaerker der varetager den
konkrete koordinering af en kompleks udbedringsopgave, at der kan
tillegges administrationsgebyr. Koordineringsopgaven faktureres som
administrationsgebyr for den medgaede tid til koordinering. Denne
fremgangsmade er aftalt mellem den lokale drift og de pagaldende
firmaer. Der er tale om en ekstraydelse som ejendomskontoret normalt
varetager. KAB bgr overveje om ydelserne samlet set er dyrere eller
om koordineringsopgaven kan effektiviseres ved at hjemtage opgaven.
Tilsynet har taget sagen til efterretning.

Skimmelsager

Afdelingsbestyrelsen oplyser, at der i perioden 2014-2018 er brugt 8.5
mio. kr. til skimmelbekampelse. Afdelingsbestyrelsen papeger, at en
del af udgifterne kunne veere undgaet, hvis KAB havde taget
afdelingsbestyrelsens gnsker og forslag om konkret faglig kvalificeret
vedligehold og skimmelbekaempelse siden 2013 serigst. Endvidere
papeger afdelingsbestyrelsen, at man burde havde lyttet til den interne
whistleblower i januar 2017.

KAB medgiver, at det er korrekt, at der er blevet anvendt og fortsat
anvendes meget store belgb pa skimmelsvampsanering i
boligafdelingen Bellahgj I og Il, og at det skyldes en konstruktionsfejl.
KAB har dokumenteret via ingenigrfirmaet Niras, at der er steerke
indikationer pa, at bygningskonstruktionen er arsagen til den kraftige
forekomst af skimmel i Bellahgj 11, hvorimod der er vaesentlig mindre
i Bellahgj I, som minder om AKB Bellahgjs konstruktion.

Afdelingsbestyrelsen har gjort opmarksom pa, at KAB trods gentagne

opfordringer siden 2013 ikke har foretaget systematisk og
hensigtsmaessig registrering af skimmelforekomst.
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Med ingenigrfirmaet Niras rapporter dokumenteres det desuden, at
den indvendige isolering KAB forestod i mange lejemal ifm.
renoveringen i 1994 — 96 har haft vaesentlig negativ betydning for
indeklima og skimmeforekomst og KAB intet systematisk har
foretaget sig for at afhjeelpe dette for eksempel i forbindelse med
fraflytning af lejemal.

Afdelingsbestyrelsen henviser endvidere til, at der foreligger en
rapport fra Arbejdstilsynet, hvor med arbejderne pa det lokale
ejendomskontor oplyser, at de ikke faler sig klaedt pa til at handtere de
mange skimmelsager.

Afdelingsbestyrelsen gar den 26. februar 2019 opmarksom pa, at de
pa et regnskabsmgde bliver bedt om at godkende et antal fakturaer fra
skimmelbekaempelsesfirmaet SSG for 3-400.000 kr.
Afdelingsbestyrelsen vil ikke godkende arbejderne far forholdene var
grundigt undersggt. Efterfglgende viste det sig, at der var tale om 38
faktura for i alt ca. 600.000 kr. KAB korrigere det belgb den 15. marts
2019 til ca. 700.000 kr.

Endvidere at 34 ud af de 38 var pabegyndt uden rekvisition, samt at
nogle af fakturaerne var 2-3 ar gamle.

KAB oplyser, at skimmelsvampsager adskiller sig fra en raekke andre
almindelige vedligeholdelsesopgaver. Derfor anvender KAB sarlige
firmaer med speciale i skimmelsvamp. | nogle tilfeelde rekvireres en
opgavebeskrivelse for arbejdet seettes i vaerk og i andre situationer
rekvireres opgaven uden at der foreligger et tilbud (som
spjeldopgave). Tid er en vigtig faktor i forbindelse med
skimmelsvampsager.

KAB oplyser, at starre omfang af konkurrenceudseattelse af disse
sager vil forsinke processen.

Ud over dette har KAB ikke en samlet strategi for

udbedring af skimmelsager frem til gennemfarslen af helhedsplanen
for Bellahgj 1 og Il. Strategien er ved at blive fastlagt og KAB vil
vende tilbage, nar den foreligger.

Afdelingsbestyrelsen ger opmarksom pa i deres hgringssvar af den 8.
oktober 2018, at man allerede i 2013 havde efterspurgt en strategi for
skimmelsager og derfor mener, at strategien kommer for sent.

Tilsynet er enig i, at det er vigtigt, at der er fokus pa skimmelsanering
og at skimmelproblemerne tages alvorligt. Det er ogsa vigtigt, at
boligorganisationerne agerer effektivt og billigt jf. almenboliglovens §
6a. Hvis alle har fokus pa de hastende skimmelopgaver, forsinker
indhentning af en opgavebeskrivelse ikke sagen synderligt. Kun hvis
der er vaesentlige argumenter derfor, ber arbejdet udfares uden at de
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almindelige retningslinjer for udbud overholdes og flere tilbud
indhentes.

Regning for retssag

Afdelingsbestyrelsen fik medhold i en sag mod SAB i
beboerklagenavnet om, at det var ulovligt, at afdelingsbestyrelsen
ikke fik et forslag om afskaffelse af byggesagshonorarer til
organisationsbestyrelsen til afstemning pa et repraesentantskabsmade.
Efterfglgende steevnede SAB afdelingsbestyrelsens repraesentanter for
at fa omstedt afgerelsen.

Afdelingsbestyrelsen oplyser, at de ikke kan fa deekket deres udgifter i
forbindelse med retssagen, som det er afdelingsbestyrelsens pligt at
deltage i, og handler om deres beboerdemokratiske arbejde.

KAB har tilkendegivet, at der ikke er hjemmel til at
afdelingsbestyrelsens repraesentanter far deekket udgiften til retssagen,
fordi afdelingsbestyrelsen ikke er selvstaendige juridiske personer og
derfor ikke har retsevne, hvorfor de ikke kan vare parter i en retssag.

KAB har derfor veeret ngdsaget til at anleegge sagen mod
afdelingsbestyrelsens repraesentanter som lejere og privatpersoner. Da
afdelingens repraesentanter har deltaget som privatpersoner, kan
afdelingen heller ikke deekke udgiften for afdelingens repraesentanter.

Endvidere argumenterer KAB med henvisning til KAB-pjecen

” Afdelingsbestyrelsens udgifter”, at betaling af en selvrisiko pa en
privat forsikring ikke er en udgift, der normalt daekkes af afdelingens
radighedsbelgb og derfor er en uretmassig sammenblanding af
privatekonomi og boligafdelingens gkonomi.

Repraesentanterne fra afdelingen har handlet i overensstemmelse med
almindelige beboerdemokratiske principper pa vegne af
boligafdelingen. Ifglge driftsbekendtgarelsen bliver medlemmer af
afdelingsbestyrelsen ikke aflgnnet jf. lovens § 34, stk. 4.
Driftsvejledningen foreskriver, at "Afdelingsbestyrelsen har krav pd,
at boligorganisationens bestyrelse yder den ngdvendige bistand i
forbindelse med udforelsen af dens funktion. Afdelingen afholder
rimelige udgifter til afdelingsbestyrelsens arbejde”. Tilsynet vurderer,
at retssagen har vaeret en del af det beboerdemokratiske arbejde og at
repraesentanternes udgifter kan deekkes af afdelingen. Endvidere har
afdelingsmadet gennemgaet og godkendt afdelingsbestyrelsens
radighedsbelgb i forbindelse med regnskabsafleeggelsen, hvor
udgifterne indgik. Tilsynet anerkender saledes, at de navngivne
repreesentanter kan fa rimelige udgifter i forbindelse med retssagen
refunderet af afdelingen.

Drift
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Afdelingsbestyrelsen har spurgt til en reekke forhold vedrgrende drift
af afdelingen, som KAB efterfglgende har redegjort for.

Flytning af ejendomskontor

Centralt i uenigheden star flytning af afdelingens ejendomskontor til
en anden afdeling i bebyggelsen 2,5 km vek.

Kommunen har givet udtryk for, at det er repreesentantskabet og
dermed KAB, der har kompetencen til at tilretteleegge driften. Uagtet
at beboernes naerhed til driftspersonales kan betragtes som et
serviceniveau — og dermed afdelingsmgdekompetence — vurderer
kommunen, at et ejendomskontor fortrinsvist er et driftsmaessigt
anliggende.

Afdelingsbestyrelsen finder ikke, at der er hjemmel til at flytte
ejendomskontoret, og at der er tale om en fejlagtig udleegning af
kompetencefordelingen mellem afdelingen og
organisationsbestyrelsen.

I medfar af almenboliglovens § 14 b, stk. 1, har boligorganisationens
bestyrelse den overordnede ledelse af boligorganisationen og dens
afdelinger. Boligorganisationens bestyrelse har ansvaret for driften af
boligorganisationen og dens afdelinger og skal sikre, at den
organiseres og tilretteleegges effektivt, jf. almenboliglovens § 14 b,
stk. 2.

I medfer af almenboliglovens 8 37, stk. 1, skal afdelingsmadet
godkende de overordnede rammer for ivaerksettelse af arbejder og
aktiviteter i afdelingen. Endvidere skal afdelingsmadet, i medfer af
almenboliglovens 8 36, stk. 1, tillige godkende driftsbudgettet for
afdelingen.

Det betyder, at der er tale om en dobbeltkompetence, hvor
boligorganisationen kan a&ndre organiseringen af driften indenfor de
rammer, som afdelingsmgdet har givet. Det medfarer, at
boligorganisationen kan flytte et ejendomskontor uden afdelings-
mgadets godkendelse, hvis flytningen ikke er en gkonomisk udgift for
afdelingen, hvis der ikke er gget daglige driftsudgifter, samt at
flytningen ikke generelt medfarer et mindre serviceniveau.

KAB har den 16. januar 2019 oplyst, at udgiften til ejendomskontorets
drift bliver vist pa konto 114. Flytningen har ikke veeret til nyopfarte
lokale, men til eksisterende lokaler i Sallingshus, hvor fem afdelinger
deler et feelles ejendomskontor. Udgiften til drift, vedligeholdelse og
husleje bliver fordelt relativt mellem afdelingerne.

KAB oplyser den 25. oktober 2019, at man er bekendt med at

afdelingsbestyrelsen gnsker et lokalt ejendomskontor. KAB
undersgger muligheden for opsatning af kontorpavilloner, men dette
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arbejde har af forskellige arsager ikke veeret muligt pa nuvaerende
tidspunkt.

Boligorganisationen og afdelingsbestyrelsen skal derfor drafte
ejendomskontorets lokaliseringen og handle ud fra de ovenstaende
rammer.

Kontering af julefrokost

Afdelingsbestyrelsen har en opfattelse af, at afdelingen har betalt
15.000 kr. til en julefrokost, som medarbejderne ikke har deltaget i.
KAB oplyser, at afdelingens medarbejdere ikke har deltaget i
julefrokost det pagealdende ar til 15.000 kr. og afdelingen har derfor
ikke afholdt udgifter hertil. Udgiften til afdelingen var en midlertidig
postering af den samlede udgift til julefrokost for alle medarbejdere i
tre teams. Udgifterne hertil var i overensstemmelse med seedvanlig
praksis budgetteret. Bellahgj | og 11, har som navnt ikke haft nogen
udgifter til julefrokost i det pageeldende regnskabsar.

KAB bagr sikre, at der specielt i et driftsfeellesskab ikke konteres
udgifter fra andre afdelinger, der ikke vedrgrer afdelingen.

Tilsynet har taget sagen til efterretning.

Ikke budgetteret ukrudtsmaskine

Afdelingens personale har kabt en ukrudtsbekeempelsesmaskine til
250.000 kr. i august 2017. Udgiften hertil for Bellahgj | og 11 blev ved
en administrativ fejl ikke lagt i budgettet for boligafdelingen eller
godkendt pa et afdelingsmade. Det er en fejl og dette beklager KAB.

Det er beklageligt, at der er brugt midler, der ikke er budgetteret. KAB
har efterfalgende fundet en anden kaber, saledes at fejlen er rettet.

Tilsynet har taget sagen til efterretning.

SYD 23 B —duemgag
KAB er blevet bedt om at redeggre for, om man i en arraekke har haft
kendskab til duemgg og bygningsmassige mangler.

Pa baggrund af den korrespondance der ligger pa sagen, kan KAB
ikke udlede om medarbejderne har haft adgang til lejemalet tidligere
end i 2016. Afdelingens funktionzrer har derfor ikke taget skridt til
eller afhjulpet boligens mangler. Tilsynet opfordrer KABs
administration til at reagere pa utilfredsstillende forhold straks efter
det kommer til opmarksomhed. Det kan fx veere ved besgg i
lejligheder ved registrering af varmeforbruget.

KAB oplyser, at der efterfglgende er udarbejdet en plan for udbedring
af boligens mangler, der ogsa tager hgjde for beboerens situation.
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Afdelingsbestyrelsen gar opmarksom pa i deres hgringssvar af den 8.
oktober 2018, at beboeren oplyser, at der ikke er sket noget siden
sommeren 2016. Beboeren havde aftalt, at arbejdet skulle udferes
forar og sommer 2016. Arbejderne er ikke udfart og der er gaet 2% ar
uden der er sket noget i sagen.

Til dette svarer KAB den 16. januar 2019, at ejendomskontoret har
besigtiget lejemalet den 9. januar 2019 og aftalt med beboeren at det
manglende vedligeholdelsesarbejde bliver udfert i sommeren 2019.

Afdelingsbestyrelsen ger i oktober 2019 opmarksom pa, at arbejdet er
udfart langt senere.

Tilsynet har taget sagen til efterretning.

SYD 28, 3.tv — Flyttelejlighed/vandskade

KAB oplyser, at det pageeldende lejemal ikke har vearet udlejet, fordi
det har henstaet til udtarring. I henhold til almindelig praksis skal den
lokale drift meddele udlejningen, nar genudlejning kan ske.

KAB oplyser endvidere, at driften har veeret pavirket af den
uszedvanlig store personaleudskiftning og det relativt hgje sygefraveer,
der har veeret pa Bellahgj I og 1. Reaktionstiden har derfor i visse
situationer veeret lengere end KAB tilstraber.

Tilsynet bemeerker, at KAB navner, at reaktionstiden godt kunne
veere hurtigere. Tilsynet har herefter ingen bemarkninger til sagen.

Ikke inddragede vaskekort og gratis vask

Gratis vask pa vaskeriet foregik over 10 ar, fordi driftspersonalet ikke
afmeldte gamle vaskekort ved fraflytning. Dette muliggjorde, at de
uafmeldte vaskekort fortsat kunne benyttes, men der var ingen
beboere at sende regningen til. Dette blev dokumenteret i 2016. KAB
havde for 16.000 kr. arlige vaskeregninger, der ikke kunne afregnes. |
alt 160.000 kr. pa 10 ar.

Der er ikke tale om enkelte fejl, som davarende kundechef oplyste,
men mange ars gratis vask pga. en fejl i administrationen. Denne sag
blev bragt op af afdelingsbestyrelsen farste gang i 2016 med
henvisning til KABs radgivnings- og erstatningsansvar.

KAB har oplyst, at de har slettet dokumentationen for denne sag.
Tilsynet henstiller, at der ogsa i dette forhold sikres fokus pa
forsvarlig drift uden mulighed for besvigelse af afdelingen. Et

eventuelt radgivnings- og erstatningsansvar hgrer under domstolene.

Kaffemaskine
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En tidligere ansat hos KAB havde leaset to kaffemaskiner til
afdelingen i 28 mdr. og indgaet en aftale om 28 maneders forbrug af
kaffe. Leasingen har ikke veeret godkendt pa et afdelingsmade, som
det skal ifalge almenboliglovens § 36.

KAB har erklaret, at KAB vil kompensere afdelingens udgift
forbundet hermed ved kulance. KAB har lovet, at de sender en
redegerelse om forlgbet.

KAB har udbetalt 19.000 kr. per kulance og mener séledes, at
afdelingen er holdt skadesfri. Dette ser ud fra sagens oplysninger ikke
ud til at veere den udgift som afdelingen har haft. KAB skal derfor
udarbejde en samlet redegarelse for forbrug dokumenteret med faktura
og en dokumenteret redegarelse for, hvordan afdelingen er blevet
holdt skadesfri. Redegerelserne skal ligeledes sendes til kommunen.

KAB skal fremover respektere afdelingsmadets ret til at godkende
afdelingens udgifter jf. almenboliglovens § 36.

Sagsbehandling
Afdelingsbestyrelsen har klaget over et konkret forhold, hvor der har
veeret vandindtraengning i en bolig siden 2007.

Det er KABs vurdering, at der lgbende er blevet reageret og fulgt op
pa henvendelser om vandindtreengning. Arsagssammenhang og
indgreb er en vanskelig og til tider megen langtrukken proces. KAB
beklager de gener, som dette har pafert de pagaeldende beboere.

Tilsynet bemarker, at sagen med mere end 10 ars vandindtrengning
er meget lang tid.

KAB opfordres til Isbende at holde de pagaldende beboere og
afdelingsbestyrelsen orienteret, s3 man kan fglge med i sagen og far
en fornemmelse af, at der lgbende falges op.

Generel ejendomsdrift

Tilsynet vurderer, at den generelle ejendomsdrift har veeret udfordret i
mange ar. Denne komplekse tilsynssag tegner et billede af mange fejl
0g mangler.

Der har veaeret meget stor udskiftning af medarbejdere de seneste ar.
Afdelingsbestyrelsen har oplyst, at inden for de seneste 3 ar har flere
end 15 medarbejdere forladt afdelingen enten som fyringer eller fordi
de selv har sagt op.

Tilsynet er derfor positiv overfor, at KAB har fokus pa
ejendomsdriften. Endvidere har KAB meddelt, at man vil have fokus
pa lgbende at besvare afdelingsbestyrelsens henvendelser.
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Tilsynet haber, at begge parter fremadrettet er indstillet pa samarbejde
med henblik pa at finde de bedste lgsninger for afdelingen.

Denne afggrelse giver ogsa mulighed for at lukke de regnskabstvister
som de ovenstaende forhold har sparret for. Dette vil ske i et serskilt
brev snarest muligt.

Klagevejledning

Kommunen er som udgangspunkt ikke forpligtet til at give en
klagevejledning efter forvaltningslovens § 25, stk. 1, idet hverken
ressortministeriet, ressortstyrelsen eller Ankestyrelsen fungerer som
rekursinstans.

Stersteparten af de omhandlende tvister, der er afgjort i dette brev, kan
I sidste instans henfares til en tvist mellem afdelingen og
boligorganisationen jf. § 42 i almenboligloven (kgb af kaffemaskine,
kab af ukrudtsmaskine, kontering af julefrokost, regning for retssag og
adgang til bilagsmateriale). | disse tilfeelde omhandler tvisterne en
eller anden form for gkonomi og her treeffer kommunen endelig
afgarelse. Der eksisterer ikke en rekursinstans, og kommunens
afgarelser kan derfor som udgangspunkt ikke paklages til en hgjere
instans, jf. driftsbekendtgerelsens § 131.

Omhandler sagerne drift og dermed kommunens overordnede tilsyn
med boligorganisationen (ejendomskontorets drift, skimmelsagers
handtering, flytning af ejendomskontor, manglende reaktion fra
administrationen, adgang til beboerlister m.v.) er det tilsynet, der
behandler sagen jf. almenboliglovens § 164. Som udgangspunkt er det
tilsynet, der giver endelige afgerelse i disse forhold og der kan ikke
klages over afgarelsen, fordi der generelt ikke er en rekursinstans.

Transport-, Bygnings- og Boligstyrelsen har et ikke lovbestemt
sektortilsyn, hvilket betyder, at de foretager tilsyn med bl.a. den del af
kommunen, der udgver tilsynet af almene boliger. De har samme
befgjelser som kommunen og de behandler som udgangspunkt ikke
klager, men kan selv afgare, om de vil tage forhold op i en
henvendelse, fordi forholdet har en generel og principiel betydning.

Der kan klages til ombudsmanden i de fleste forhold. Det er dog
ombudsmanden selv, der bestemmer, om man vil tage sagen.

Dette brev er ogsa sendt til afdelingsbestyrelsen.

Med venlig hilsen

Morten Lund
Teamleder
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