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1 Baggrund/lovgrundlag

1.1 Nervaerende notat er udarbejdet med henblik pa mgde med Tilsynet den 12. januar
2023.

1.2 Grundlaget for sagen er de uoverensstemmelser, som gennemlaengere tid har bestaet
mellem Plus Bolig som samlet boligorganisation, og de fem afdelinger 1013, 1029,
1056, 1058 og 1063, der gennem nogen tid har ytret utilfredshed med administrationen,
og som ikke har veret imgdekommende overfor administrationens henstillinger eller
lgsningsforslag.

1.3 Det bemaerkes for en ordens skyld, at de fem omhandlede afdelinger alene repraesenterer
ca. 8 % af boligorganisationens beboere.

1.4 Som falge af disse uoverensstemmelser er det efter dialog med Tilsynet besluttet, at de

pageldende afdelinger bliver midlertidigt administreret af en forretningsfarer, pa bag-
grund af beslutning af 9. august 2022, med hjemmel i almenboliglovens § 165, stk. 3.

Beslutningen blev truffet ved fuld enighed mellem de bergrte parter pa mgde den 9. au-
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gust 2022. Det er saledes ikke efterpravet, om der reelt ville have veret hjemmel til at
anvende af den pageeldende sanktion, safremt der ikke var enighed herom pa madet.

Ordlyden af § 165 er som fglger:

§ 165

Kommunalbestyrelsen kan meddele de pabud, som skennes ngdvendige for at sikre en forsvarlig
drift af den almene boligorganisation og dens afdelinger i overensstemmelse med de regler, der
er fastsat herfor.

Stk. 2.Kommunalbestyrelsen kan udpege en forretningsfarer til midlertidigt at overtage boligor-

ganisationens administration.

Stk. 3.Kommunalbestyrelsen kan i szrlige tilfelde udpege en forretningsfarer, der midlertidigt
varetager de funktioner i boligorganisationen eller i en af boligorganisationens afdelinger, som i
henhold til boligorganisationens vedteagter er tillagt boligorganisationens og afdelingens ledel-

S€.

Bestemmelsen indeholder flere sanktionsmuligheder i tilfeelde, hvor der konstateres vee-
sentlige svigt eller problemer i forhold til administration af enten den samlede boligor-
ganisation eller enkelte af dennes afdeling.

| farste reekke skal der i overensstemmelse med et almindeligt proportionalitetsprincip
veelges det mindst byrdefulde indgreb, hvilket vil vere en varsling om et pabud efter §
165, stk. 1, som ma forventes farst at blive aktuelt, nar de forehold som giver anledning
hertil har vaeret genstand for dreftelse pa dialogmeder, jf. § 164. Dette stottes ogsa af
det almindelige princip om partshgaring, hvorefter det forudsettes at en part far mulighed
for at kommentere pa et patenkt indgreb eller en sanktion, som bergrer den pageeldende

part.

Farst derefter vil det, med mindre der foreligger ganske serlige enkeltstdende omstan-

digheder, veere relevant at bringe bestemmelserne i stk. 2 og 3 i anvendelse, idet disse er
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serdeles indgribende, og er bestemmelser, som kun helt undtagelsesvist bgr bringes i
anvendelse i de mest alvorlige tilfeelde.

Som fglge deraf ma anvendelsesomradet for bestemmelserne i stk. 2 og 3 fortolkes ind-
skreenkende, saledes at proportionalitetsprincippet sarligt skal iagttages ved anvendel-
sen. Det bemarkes sarligt, at beslutningen om anvendelse af § 165, stk. 3, i dette tilfel-
de, er sket i enighed, og alene pa baggrund af udfordringer mellem boligorganisationen
og de fem afdelinger. Der har derimod stort set ikke veret klager fra andre afdelinger, og
der ses ikke pa tidligere dialogmgder at veere patalt graverende forhold, som skulle kun-

ne retfeerdiggeere anvendelse af § 165 stk. 2 og 3.

Tilsynet har ved styringsdialog med Plus Bolig den 24. november 2022 varslet, at be-
stemmelsen om at sa&tte hele organisationen under administration i almenboliglovens §
165, stk. 2, kan komme i anvendelse. Da bestemmelsen, som ovenfor anfert, skal fortol-
kes indskraenkende, synes det oplagt at Tilsynet ikke pa foreliggende grundlag, som ale-
ne vedrerer overdragelse af fem afdelinger, kan slutte at der i forhold til alle gvrige afde-
linger foreligger et begrundet og berettiget behov for indgreb af denne sardeles indgri-
bende karakter.

Der ses pa det foreliggende grundlag saledes ikke at veere grundlag for eller hjemmel til

en sadan sanktion.

Efterfalgende er der uden direkte sammenhaeng med det, som var Plus Boligs grundlag
for at acceptere en midlertidig administration af de fem afdelinger, fremkommet et notat
fra forretningsfarer Klaus Ringgaard. Accepten af den midlertidige administration var
begrundet i en enighed om, at det ville veaere hensigtsmaessigt for alle parter, hvis de fem
afdelinger overgik til en anden boligorganisation.

Notat fra forretningsfarer Klaus Ringgaard, synes ikke at vedrare processen med over-
dragelse af de fem afdelinger men problematiserer en reekke forhold detailforhold i de
fem afdelinger. En s&dvanlig forvaltningsmassig behandling af et sadant notatet vil vae-
re, at sende det i partshgring, med tydelig angivelse af Tilsynets holdning og patenkte

handlinger i anledning heraf. En partshgring vil fra Plus Boligs side kraeve en detaljeret
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kommentering og yderligere undersggelser, safremt de patalte forhold, som i gvrigt be-
strides, efter Tilsynets opfattelse skal danne grundlag for yderligere undersggelser, ind-

greb eller sanktioner.

Opgavens omfang

Det er Plus Boligs opfattelse, at den midlertidige forretningsfagrers administration, som i
sagens natur netop ogsa forudsettes at veere af midlertidig” karakter, pa nuverende
tidspunkt har udviklet sig langt udover, hvad der hensigten har vaeret - nemlig i minde-
lighed at finde en lgsning, hvor de fem afdelinger kan overga til en anden boligorganisa-

tion.

Opgavens omfang er beskrevet i kommissorium af 19. september 2022. Det fremgar her-
af, at opgaven bestar i

) tilvejebringelse af et beslutningsgrundlag for de fem afdelingers udtreeden af
Plus Bolig, med beskrivelse og tydeliggarelse af konsekvenser for afdelin-

gerne,

i) udarbejdelse af et grundigt materiale, til brug for at treeffe beslutning pa et

ngdvendigt og oplyst grundlag om udtradelse eller €j,
iii) gennemgang af arsregnskabet 2021,

iv) handtering af helhedsplan med henblik pa beslutningsgrundlag til afde-

lingsmade, samt dialog med Landsbyggefonden.

Malsetningen for opgaven er ligeledes beskrevet i kommissoriet, hvoraf det fremgar, at
det fra Tilsynet/Aalborg Kommunes side forventes, at indsettelsen af en midlertidig for-
retningsferer skaber ro og dialog til brug for arbejdet med eventuel udtreeden af Plus Bo-

lig, at der skabes grundlag og forstaelse for hvad konsekvenserne af udtraedelsen bliver,
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at forretningsfaereren sgrger for en god dialog i de fem afdelinger samt, at der skabes
gennemsigtighed og afklaring vedrgrende helhedsplanen for afdeling 1013.

Herudover skenner Tilsynet, at opgaven kan lgses indenfor ca. ¥2-1%% ar.

Dette omfatter saledes ikke, at forretningsfareren skal udfagre kontrol eller revision af
eldre regnskabsmaessige eller driftsmessige forhold.

Det er saledes vigtigt for Plus Bolig, at den midlertidige forretningsfarelse ikke pafarer
lejerne i hverken de fem afdelinger eller i hovedorganisationen ungdvendige eller for hg-

je omkostninger.

| det omfang Tilsynet trods ovenstaende finder, at det udfgrte arbejde er af passende om-
fang, gnsker Plus Bolig, at komme med serskilt indleeg vedrarende de fremsatte pastan-
de i notat fra Klaus Ringgaard, idet klagepunkterne ikke kan anerkendes af Plus Bolig,
(jf. ogsa pkt. 1.7).

Tidsforbrug

Den midlertidige administration er som anfart ovenfor efter Plus Boligs opfattelse gaet
langt udover det forudsatte. Til illustration af at Klaus Ringgaards varetagelse af opga-
ven efter Plus Boligs opfattelse har taget et helt uberettiget omfang henvises bl.a. til se-

neste faktura af den 19. december 2022 fra Klaus Ringgaard.

Den fremsendte afregning andrager kr. 665.614,88 for ca. tre maneders arbejde med en
begraenset administrationsopgave, hvilket umiddelbart kan sammenholdes med at admi-
nistrationsbidraget for hele 2021 for de fem afdelinger udgjorde 1.061.750 for 274 leje-
mal omfattet af de 5 omhandlede afdelinger. Langt starstedelen af fakturaen er honorar
for tidsforbrug, som faktureres til kr. 1.000 i timen ekskl. moms. Timeprisen er aftalt ved
forhandling mellem Tilsynet og Klaus Ringgaard, og fremgar af side 2 af referatet fra

statusmgde 2, af 8. november 2022.
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Timesatsen ma pa baggrund af referatet forudsattes alene at vedrgre arbejde direkte ud-
fort af Klaus Ringgaard i forhold til kommissoriet, mens opgaver udfert herudover, ek-
sempelvis almindelige administrationsopgaver, som relaterer sig til den daglige drift, der
efterfalgende er inddraget under administrationen, ma alene kunne faktureres til kostpris.
Projektleder, regnskabschef og inspektgrer mv. ber derfor ikke afregnes med kr. 1.000 i

timen.

Som anfart er det magtpéliggende at flertallet af lejerne/dispositionsfonden ikke pafares

merudgifter udover, hvad der er absolut ngdvendigt.

Mgdet den 12.01.2023

Ved mgdet den 12.01.2023 forventes det saledes fra Plus Boligs side, at der sker en drgf-
telse af

a) Tilretteleegges af dialogforlgb i forhold det fremtidige samarbejde, snitflader og

kompetencer mv.

b) Proportionaliteten i at varsle administration af hele organisationen og herunder
Plus Boligs muligheder for at imgdega et sadant uberettiget indgreb. (Plus Bolig
forbeholder sig retten til at indbringe sagen for det kommunale tilsyn eller dom-

stolene.).

c) Rammen for Klaus Ringgaards fortsatte opgaver som midlertidig forretningsfe-
rer, idet denne forventes indskreenket til alene at vedrgre overgangen af de om-
handlede afdelinger til anden boligorganisation, ligesom opgaven bade tids- og

udgiftsmaessigt bar begraenses.

d) Status pa Klaus Ringgaards undersggelse af mulighederne for at de 5 afdelinger
samlet eller hver for sig kan overga til anden boligorganisation og i givet fald,

hvilke der har veaeret kontakt til.
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e) Overordnet droftelse af de kritikpunkter, der er kommet fra Klaus Ringgaard,
idet Plus Bolig forbeholder sig at afgive en serskilt redegarelse til de enkelte kri-

tikpunkter, idet disse ikke kan anerkendes.



