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Vedr.: Tilsynet med almene boligers sagsbehandling af klager over Plus Bolig

Jeg henvender mig pa vegne af min klient Plus Bolig, vedrarende Tilsynets sagsbehandling af
klager indgaet om Plus Bolig. Det er Plus Boligs opfattelse, at sagen ikke behandles i overens-
stemmelse med almindelige forvaltningsretlige principper, uden hensyntagen til Plus Boligs ar-
gumenter, og pa en made som uberettiget og uden hjemmel paferer lejerne urimeligt hgje udgifter
til ekstern administration og ungdvendige undersggelser.

P& den baggrund anmodes om, at By- og Landskabsudvalget vurdere sagen, og det foreslas i den
forbindelse, at der snarest muligt indkaldes til et mgde, hvor der dels gives Plus Bolig mulighed
for at redegare for sagen, og dels gives udvalget mulighed for at stille spgrgsmal.

Behovet for et hurtigt made skal ikke mindst ses i lyset at, at man nu fra Tilsynets side har valgt
at omtale konkrete forhold i pressen (artikel i Nordjyske den 04.02.2023) uden angivelse af, at
Plus bolig ikke er enig i, at der er sket tilsidesattelse af de beboerdemokratiske regler mv.

Den made hvorpa sagen angiveligt er blevet refereret overfor pressen vil kunne ngdvendiggere at
Plus Bolig tager til genmale og herunder pataler de ulovhjemlede indgreb, som Tilsynet har
iveerksat overfor Plus Bolig og dermed alle boligorganisationens gvrige beboere.

FAKTUELLE FORHOLD
Gennem lengere tid har der veeret uoverensstemmelser mellem Plus Bolig, som samlet boligor-
ganisation, og de fem afdelinger 1013, 1029, 1056, 1058 og 1063. Afdelingerne har ytret util-
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fredshed med administrationen, og afdelingerne har ikke vaere imgdekommende overfor admini-
strationens henstillinger eller dialog om lgsningsforslag.

De fem afdelinger reprasenterer 8 % af boligorganisationens beboere.

De fem afdelinger har ligeledes koordineret klaget til Tilsynet, hvorfor der har veret lgbende dia-
log mellem Tilsynet og Plus Bolig for at finde en lgsning pa problemstillingen.

Da konflikten, trods flere forsgg fra Plus Bolig, ikke lader sig lgse, opnas der enighed pa made
den 9. august 2022 om, at afdelingerne midlertidigt skal administreres af en forretningsfarer efter
princippet i almenboliglovens § 165, stk. 3, med henblik pa at fa afklaret mulighederne for at
overdrage afdelingerne til en anden boligorganisation. Da beslutningen sker i enighed, er der ikke
sket nogen egentlig efterpravning af, om der reelt ville have varet hjemmel til at anvende den
pageeldende sanktion ved uenighed.

Som falge af beslutningen blev der af Tilsynet, uden at foreleegge dette for Plus Bolig, udarbejdet
et kommissorium af 19. september 2022 og udpeget en midlertidig forretningsfarer af Tilsynet.

I kommissoriet har Tilsynet angivet opgaven til:

1. tilvejebringelse af et beslutningsgrundlag for de fem afdelingers udtreeden af Plus Bo-
lig, med beskrivelse og tydeliggarelse af konsekvenser for afdelingerne,

2. udarbejdelse af et grundigt materiale, til brug for at treeffe beslutning pa et ngdvendigt
og oplyst grundlag om udtreedelse eller ej,

3. gennemgang af arsregnskabet 2021,

4. handtering af helhedsplan med henblik pa beslutningsgrundlag til afdelingsmgade, samt
dialog med Landsbyggefonden.

Sidelgbende hermed har Tilsynet taget forbehold for at bringe almenboliglovens § 165 stk. 2 i
anvendelse, hvilket vil indebzre, at hele boligorganisationens administration skal overtages af en
forretningsfarer, grundet at 8 % af lejerne er utilfredse med Plus Bolig.

Pa baggrund af dette forbehold anmodede Plus Bolig Tilsynet om et mgde omkring grundlaget
for forbeholdet, samt for at sikre en god dialog i det fremtidige samarbejde. Herudover gnskede
Plus Bolig, at den midlertidige forretningsfarers opgaver blev rammesat yderligere, samt at fa
status pa det pagaende arbejde. Mgadet blev afholdt den 13. januar 2023.
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Forinden mgdet med Tilsynet fremsendte Plus Bolig et notat til Tilsynet. | notatet var der bl.a.
redegjort for, at der ikke er grundlag eller hjemmel til en sanktion, som brug af almenlejelovens §
165, stk. 2, samt at tidsforbruget og gkonomien forbundet med den midlertidige forretningsfarer
er bekymrende. Kopi af notatet vedhaftes.

Pa mgde den 13. januar 2023, fastholdte Tilsynet, at de tog forbehold for at anvende almenbolig-
lovens § 165, stk. 2. Tilsynet blev ad flere gange adspurgt om grundlaget for dette, hvor Tilsynet
henviste til forhold afdaekket af den midlertidige forretningsfarer, som ikke har varet genstand
for partshering ved Plus Bolig.

Tilsynet har efter madet tilkendegivet, at de ikke gnsker at rammesatte den midlertidige forret-
ningsferers opgaver yderligere, trods det at Plus Bolig har modtaget en regning pa de farste tre
maneders arbejde pa 665.000 kr. Til illustration udgjorde administrationsbidraget for de fem af-
delinger i hele 2021 ca. 1,06 mio. kr., svarende til ca. 88.000 kr. per maned. Tilsynet finder, at
forretningsfarerens udfarte arbejder er hjemlet i almenboliglovens § 165, stk. 3.

JURIDISKE FORHOLD
Ordlyden af almenboliglovens 8§ 165 er som falger:

8§ 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 boligorganisationens admi-
nistration.

Stk. 3. Kommunalbestyrelsen kan i serlige tilfelde udpege en forretningsfarer, der midlertidigt varetager de funktio-
ner i boligorganisationen eller i en af boligorganisationens afdelinger, som i henhold til boligorganisationens vedteg-
ter er tillagt boligorganisationens og afdelingens ledelse.

Bestemmelsen indeholder flere sanktionsmuligheder i tilfeelde, hvor der konstateres veesentlige
svigt eller problemer i forhold til administration af enten den samlede boligorganisation eller en-
kelte af dennes afdeling.

| farste reekke skal der i overensstemmelse med et almindeligt proportionalitetsprincip velges det
mindst byrdefulde indgreb, hvilket vil vare en varsling om et pabud efter § 165, stk. 1, som ma
forventes farst at blive aktuelt, nar de forhold, som giver anledning hertil, har veeret genstand for
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draftelse pa dialogmeder, jf. § 164. Dette stattes ogsa af det almindelige princip om partshgring,
hvorefter det forudsettes, at en part far mulighed for at kommentere pa et patenkt indgreb eller
en sanktion, som bergrer den pagealdende part.

Farst derefter vil det, med mindre der foreligger ganske serlige enkeltstdende omstendigheder,
veere relevant at bringe bestemmelserne i stk. 2 og 3 i anvendelse, idet disse er sardeles indgri-
bende, og er bestemmelser, som kun helt undtagelsesvist bgr bringes i anvendelse i de mest alvor-
lige tilfeelde. Som eksempler pa situationer hvor sarligt stk. 2 kan teenkes anvendt kan navntes,
tilfelde hvor organisationens risikerer at blive erklaret konkurs, hvor der er begaet kriminelle
forhold, eller hvor der foreligger abenlys misragt af organisationens ejendomme.

Som falge deraf ma anvendelsesomradet for bestemmelserne i stk. 2 og 3 fortolkes indskraenken-
de, saledes at proportionalitetsprincippet serligt skal iagttages ved anvendelsen. Det fremgar af
”Almenboligloven med kommentarer” s. 609 om stk. 3, at "de opgaver, som den midlertidige
forretningsforer skal udfore bor veere meget preecist beskrevet...” Opgaverne skal beskrives i et
kommissorium.

Far at ovenstaende bestemmelser kan fare til en afgerelse, skal der ske partshgring efter forvalt-
ningslovens regler herom i 88 19-21. Reglerne indebarer, at en part skal geres bekendt med en
sags faktiske grundlag eller eksterne vurderinger, forinden der treeffes afgerelse til ugunst for
parten. Parten skal i samme omgang have lejlighed til at komme med en udtalelse til sagen.

PLUS BOLIGS INDSIGELSER

Det skal overordnet pointeres, at Plus Bolig ikke er enig i de klager som er indkommet fra de 5
omhandlede afdelinger. Uoverensstemmelserne udspringer efter Plus Bolig’s opfattelse af forhold
som stammer tilbage fra den tidligere opdeling af Boligkontoret I/S som forestod administratio-
nen af en raekke boligorganisationer. Af hensyn til den samledes boligorganisations forhold og for
at undga yderligere konflikter har man fra Plus Boligs side selv har opfordret til, at de 5 afdelin-
ger overgar til en anden boligorganisation.

Da det er Plus Boligs opfattelse, at Tilsynet ikke pa behgrig made forholder sig til Plus Boligs
indsigelser, og da man for gjeblikket ma konstatere, at Tilsynet desuden har i gang sat en proces,
som ligger langt udover det rimelige og ngdvendige, er det for Plus Bolig magtpéliggende, dels at
patale de forhold, hvor man mener, der skal tages hensyn til de juridiske rammer og til gkonomi-
en, og dels tage til genmeele i forhold til de kritikpunkter, som den midlertidige administrator har

papeget.
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Afgarelsen og Kommissoriet af 19. september 2022, har ikke veeret genstand for partshering,
hvorfor Plus Bolig ikke har haft mulighed for at komme med indsigelser til de beskrevne opgaver
heri, i forhold til hvad der blev aftalt forinden pa mgde 9. august 2022.

Plus Bolig har fglgende kommentarer til kommissoriets indhold:

Indledningsvist bemaerkes det, at den primeare opgave for den midlertidige forretningsfarer ma
veere, jf. mgdereferat fra 9. august 2022, at kontakte relevante aktgrer pa markedet med henblik
pa overdragelse af de fem afdelinger til en anden eller andre boligorganisationer, samt at sgrge
for administrativ daglig drift. Dette fremgar ikke tydeligt af kommissoriet.

Ad 1 og 2) Tilvejebringelse af beslutningsgrundlag og udarbejdelse af grundigt materiale til brug
for beslutning om evt. udtreedelse

De farste to naevnte opgaver er sammenfaldende. Der skal tilvejebringes et materiale til for be-
slutning om evt. udtreedelse. Som eneste pracision fremgar det, at materialet skal vare “grun-
digt”.

Som anfart ovenfor under juridiske forhold, er indgreb efter almenboliglovens § 165, stk. 3, ser-
deles indgribende, noget der skal fortolkes indskraenkende og noget der kun helt undtagelsesvist
skal bringes i anvendelse. Som fglge deraf skal opgaver, som den midlertidige forretningsfarer
skal udfare ligeledes veere meget praecist beskrevet. Opgaverne i kommissoriet er meget lgst be-
skrevet, hvorfor pkt. 1 og 2 burde veere preciseret vasentligt mere i forhold til hvad det ngdven-
dige beslutningsgrundlag er.

Efter Plus Boligs vurdering vil et sddant beslutningsgrundlag besta i en sagsfremstilling med en
beskrivelse af de juridiske og gkonomiske konsekvenser ved overdragelse til en anden boligorga-
nisation. Herudover skal afdelingens gkonomi fremlaegges, og afdelingen vedligeholdelsestilstand
belyses.

Ad 3) Gennemgang af arsregnskab 2021 for de fem afdelinger

Som en del af opgaverne har den midlertidige forretningsfarer faet til opgave at gennemga regn-
skabet for 2021 for de fem afdelinger. Regnskabet er efter reglerne pategnet af den valgte statsau-
toriseret revisor, hvorfor det synes besynderligt, at dette skal gennemgas af den midlertidige for-
retningsfarer. Der er ikke angivet noget formal med gennemgangen, hvorfor den synes formal-
slgs. Regnskabet kunne med fordel leegges ved materialet, som skal laeegges til grund som beslut-
ningsgrundlag.
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| gvrigt er regnskaberne tidligere administrativt godkendt af Tilsynet, og det er ikke pa noget
tidspunkt blevet angivet hvilke forhold i regnskaberne, man anser for fejlagtige.

Generelt

Der fremgar alene en tidsmassig ramme af kommissoriet, men ingen ramme i forhold til ressour-
cer i form af tid og gkonomi. Om gkonomi er det alene anfgrt i kommissoriet, at udgifterne for-
bundet med opgaven pahviler Plus Bolig. | et senere referat fra 8. november 2022, fremgar det, at
Tilsynet har godkendt, at forretningsfareren skal aflgnnes med 1.000 kr. + moms per time.

Rammen, herunder sarligt pkt. 1 og 2, fremstar, som ovenfor anfert, meget vid og uden srlige
begreensninger, og har medfert at forretningsfareren allerede har brugt uforholdsmaessigt megen
tid pa undersggelse af alle forhold, som han har fundet relevant, samt inddraget nye opgaver, som
eksempelvis at overtage fraflytningssyn i afdelingen. Han har herudover vurderet pa gamle reg-
ninger og forhold, som er afsluttede og foraeldede. Dette synes klart uden for kommissoriet og
skal bringes til ophgr omgaende, idet kommissoriet ikke leegger op til en granskning, hvilket hel-
ler ikke ses at kunne begrundes ud fra saglige arsager.

Det ma derfor forbeholdes, at fremsatte krav om godtgerelse eller erstatning for udgifter, som
uden hjemmel eller aftale er blevet pafart Plus Bolig.

Samtidigt henstilles til, at der i alles interesse gives en status pa, hvor langt man reelt er i forhold
til at sege de omhandlede afdelinger overdraget til anden boligorganisation. Baggrunden herfor er
bl.a. at Plus Bolig ikke af den midlertidige forretningsfgrer holdes orienteret omkring status,
hvorved det bl.a. kan nazvnes, at den midlertidige forretningsferer trods behgrig indkaldelse indtil
videre har meldt afbud til 4 ud af 5 mgder med organisationsbestyrelsen.

Det fremgar af forretningsfarerens notater om arbejdet, at Tilsynet har godkendt, at en reekke ud-
gifter for gamle forhold pélaegges Plus Bolig. Der er ikke sket partshgring af Plus Bolig, eller pa
anden made sggt indhentet Plus Boligs tilkendegivelse om forholdene, hvorfor sadanne udgifter
bestrides og ikke kan palegges Plus Bolig og dermed alle gvrige lejere i organisationen.

Generelt overses reglerne om partshgring og proportionalitet fuldsteendigt i Tilsynets arbejde,
som udelukkende indretter sig efter, hvad den forretningsfarende oplyser. | forhold til de speci-
fikke pataler henvises til vedhzaftet bilag, der indeholder en nermere redegarelse omkring hvor-
for de patalte forhold bestrides.

SAMMENFATNING
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Pa baggrund af de fremsendte regninger og det omfattende kommissorie uden rammer, er Plus
Bolig derfor ikke leengere enig i, at § 165, stk. 3, er den rigtige lgsning, og treekker saledes sin
stotte til at denne bestemmelse bruges. Som falge heraf gnsker Plus Bolig ikke at honorere flere
fakturaer, farend kommissoriet er indskrenket til det oprindelige formal — at afsege muligheden
for at afhaende de fem afdelinger til en eller flere andre boligorganisationer.

Da Tilsynet afviser enhver indskreenkning, anmodes udvalget om at indskreenke kommissoriet til
et rimeligt omfang, som proportionelt star mal med den kraevede indsats og gkonomi. Kopi af
naervaerende skrivelse ligeledes sendt til Tilsynet med bemaerkning om, at det frivillige tilsagn om
at lade en midlertidig administrator foresta den daglige drift af de 5 afdelinger er tilbagekaldt og,
at der fremadrettet ikke accepteres yderligere fakturaer fra den midlertidige administrator.

Kopi af skrivelsen er ligeledes tilsendt direktgren for By og Land.
Med venlig hilsen

Stephan Muurholm
Advokat (H)



