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Ledelsesberetning 2023

Ledelsesberetning

Den akonomiske udvikling i 2023 har vaeret praeget
af seerligt pris- og renteudviklingen. Stigende prisni-
veau har generelt udfordret boligorganisationens og
afdelingernes ekonomi. Det gaelder i ef vist omfang p&
byggematerialer og h&ndvaerkerydelser, men generelt
betragtet har AAB's licitationer ikke generelt umuliggjort
renoveringssager, men har selvizlgelig i flere of de
konkrete sager budt pé& udfordringer. Det er derimod i
saerlig grad udviklingen i udgifter il forsyning, forsik-
ring, renovation samt den generelle lanudvikling, som
har eget presset pd omkostningerne. Dertil kommer
reformen of ejendomsvurdering og ejendomsbeskatnin-
gen, som i 2023 men szerligt i drene fremover vil be-
tyde stigende omkostninger for afdelingeme og behov
for et vedvarende fokus fra boligorganisationen.

Udviklingen pd renfemarkedet med et generelt stigende
renfeniveau har haft en dobbelt betydning for AAB.
Dels har de stigende renter positivt betydet, at der efter
flere &r med sfore tab pd obligationsbeholdningeme
nu igen i 2023 har vaeret maerkbare indiaegter — dels

i form af renteindteegter i driftsregnskaberne pé 2,58
pct. og i form of kursgevinster p& 2,68 pct., som
genefablerer en del of de midler, som i 2022 takket
vaere en lovaendring kunne ofholdes of afdelingemes
henlaeggelser frem for over driffen. Der er fortsat lang
vej, fer de massive tab i 2022 er vundet ind igen,

men 2023 markerede dog alligevel et vaesentligt skridt
fremad.

Den sfigende rente betyder dog ogsé@ en @get omkost-
ning for de afdelinger, der m& lane il deres byggesa-
ger. Her mé der fremover indregnes en noget starre
omkostning for afdelingeme og dermed pd huslejen,
nér der ikke er henlagt filstraekkeligt til renoveringsop-
gaverne. Seerligt slemt rammer det de — heldigvis &

— afdelinger, der har besluttet og igangsat et projekt,
mens renten var lav, men mé afsluttet og finansiere dem
effer rentestigningerne.

AAB’s egenkapital

AAB's egenkapital — dispositionsfond og arbejdskapital
— har lidt h&rdt under udviklingen pé& de finansielle mar
keder i 2021 og 2022, og er samfidig blevet belastet
af store udbetalinger af engangstilskud til renteudgifter,
filskud fil byggesager og et stort udlén il saerligt réde-
retsarbejder. lkke mindst arbejdet med omdannelse af
det fredede, tidligere psykiatriske hospital i Risskov fil

— i ovrigt enest&ende — almene boliger har lagt beslag
p& store dele af AAB's egenkapital. Som repraesen-
fantskabet blev orienteret om p& madet i november
2023, matte organisationsbestyrelsen i okfober 2023
age filskuddet fil byggesagen med 50 mio. kr. oven i
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de ca. 72 mio., der dllerede var bevilget fra dispositi-

onsfonden. Der er ydermere bevilget 7,5 mio. i foréret

2024, s& den samlede udgift for dispositionsfonden nu
udger 130 mio. kr.

Der er ingen vej uden om at afholde de omkostnin-

ger — bygningen er erhvervet, den er fredet og kan
ikke omdannes p& andre m&der, og byggesagen er
godkendt af Aarhus Kommune. S& det er en bunden
opgave og en bunden udgift for AAB. Men det har
naturligt fert til en betydelig refleksion i organisations-
bestyrelsen over de risici, organisationen skal p&tage
sig for fremtiden. Boligeme bliver helt enestéende. Men
sef i bakspeijlet har opgaven naeppe vaeret noget, en
almen boligorganisation kan vaere gearet fil. Derfor vil
bestyrelsen — som det fremgdr af den nybyggeripolitik,
der foreleegges pé repraesentantskabsmadet — fremover
udvise vaesentlig sterre forsigtighed og gennemfare
noget grundigere risikovurderinger, inden man igang-
saefter nybyggerier.

S& AAB's egenkapital er udfordret. Det er dog lykke-
des gennem l&neomlaegning og gennem den positive
udvikling p& markedeme i 2023 af sikre, at der ikke
skal opkraeves tvangsmaessige bidrag hos beboerne i
2024 eller 2025, men der er fortsat brug for konstant
fokus og hard prioritering for at sikre, at der bade er
filstraekkeligt med midler, og ot det meget sparsomme
r&derum til filskud, bliver prioriteret mélrettet efter de af-
delinger og omr&der, der har det absolut sterste behov.

Derfor har organisationsbestyrelsen i 2023 besluttet en
ny politik for forvalining af egenkapitalen og for priorite-
ring af tilskud, som ger, at man &r for &r mélrettet vil
kunne sikre denne héarfine balance. Dette kombineres
med, at der fra drsskiftet 2023/24 er dbnet mulighe-
der for en bredere vifte of investeringsmuligheder for
boligorganisationeme, som i 2024 vil danne grundlag
for en ny politik for kapitalforvalining af bade boligor
ganisationens og afdelingemes midler med fokus p& af
minimere risici men selvfelgelig ogsd p& at maksimere
afkastet af AAB's trods alt fortsat betragtelige midler.

De positive resultater har betydet, at 2023 endte med
et overskud p& 2,1 mio. kr. for boligorganisationen,
som styrker arbejdskapitalen tilsvarende, ligesom dispo-
sitionsfonden grundet markedsudviklingen og omlaeg-
ning af dispositionsfondslén er styrket med ca. 2,5 mio.
kr. i 2023. Med udgangen af 2023 udgjorde den
disponible del af dispositionsfonden 92 mio. kr. mod
30 mio. kr. ved udgangen af 2022, og den disponi-
ble arbejdskapital er steget til 33 mio. kr. mod knap
30 mio. et ar forinden.



Henlzeggelsesniveau og fremtidssikring
Selv om AAB sammenlignet med avrige boligorganiso-
tioner ligger klart over gennemsnittet for afdelingemes
henlseggelser, er der for de fleste ofdelinger stadig
lang vej, fil afdelingen er langsigtet akonomisk baere-
dygtig. Skal dette lykkes, kraever det de fleste steder en
langsigtet strategi for at opnd et tilstraekkeligt henlaeg-
gelsesniveau, s& afdelingen ikke bliver athaengig of
dyre eksterne l&neoptag, og s& man ikke skubber store
regninger foran sig til fremfidige beboere.

Derfor har der i 2023 vaeret fokus — bade pd ef dia-
logmede og i pilotprojekt i to konkrete afdelinger — pd
at etablere en model for fremtidssikringsstrategier, hvor
boligorganisationen, afdelingsbestyrelsen og afde-
lingens beboere indgdr en feelles, langsigtet strategi
for udviklingen i afdelingens henlseggelser. Det er
forhabningen, ot denne model i lebet af andet halvar
af 2024 kan udbredes il betydelig flere afdelinger.
Afdelingernes henlaeggelser voksede med knap 5 pct.
fra 2022 til 2023 og vil i 2024 stige med yderligere
godt 5 pct. | alt var der med udgangen af 2023 hen-
lagt knop 600 mio. kr. i afdelingeme.

Egenkontrol

AAB's egenkontrol bestar overordnet af en systemmaes-
sig kontrol, som udgeres af et kompleks af forretnings-
gange, som hvor det er muligt er indlejret i AAB's
gkonomisystemer, som skal sikre, at der foregér den
fornadne kontrol med bl.a. indkab, kvalitetssikring, fak-
turagodkendelse og befalinger. Denne kontrol er sagt
underbygget med den organisationsjustering, der trédte
i kraft sidst i 2023, som ferer il et sterre ansvar for oko-
nomi og opfelgning decentralt i de enkelte afdelinger
og teams, hvor der er den sterste indsigt i bade behov
og de fokiisk leverede ydelser i afdelingerne.

Der har fillige vaeret et fokus p& at sikre fuldsteendig-
heden aof AAB's skiifflige forreiningsgange, og der er
iveerksat et arbejde, der hen over 2024 skal sikre, at
alle vaesentlige forremingsgange er udarbejdede og
opdaterede. | den forbindelse har AAB's revisor i 2023
pd&peget, ot der har manglet en skriftlig forretnings-
gang vedr. beregning af byggesagshonorarer — en
forretningsgang, der er etableret i januar 2024. Dette
har ligget i fin forlaengelse af organisationsbestyrelsens
arbejde med at implementere principperne for god
almen ledelse, som de er formuleret af BL — Danmarks
Almene Boliger.

Dernaest bestér egenkontrollen af en systematisk brug

af udbud og indkebsaftaler, som i 2023 bl.a. har givet

anledning til iveerksaettelse of udbud og nye aftaler
vedr. handvaerkerydelser, kekkenmontage og service af
vaskerier, mens en raekke omrader stér for tur i 2024.

Organisationsbestyrelsen har i 2023 besluttet et
koncept for egenkontrol, der i labet af 2024 skal sikre,
at der cyklisk over en arraskke sker en systematisk
gennemgang of AAB's indkeb og akfiviteter p& alle
vaesentlige driftsomr&der for af sikre, at der i alle hen-
seender fages de fornadne hensyn il kvalitet, sparsom-
melighed og effektivitet.

Arbejdet med egenkontrol har ogsé fert fil, at der er af-
daekket to sager, der har betydet meromkostinger for
boligorganisationen grundet sager i to afdelinger. Dels
har boligorganisationen ifaldet et ansvar pga. et forael
det krav mod en leverander i afdeling 22 Langenaes |,
og der har mattet ydes et filskud il daekning af afde-
lingens bagudrettede forpligtelser i forbindelse med

en forsinket men lovmaessig pdkraevet omberegning af
huslejefordelingen i afdeling 72 Nygade. Begge sager
har givet anledning til ivaerksaettelse af nye infeme
kontroller og opfelgninger i boligorganisationen for at
mindske risikoen for filsvarende sager i fremfiden.

Gkonomistyring og ledelsesinformation
AAB's gkonomistyring har p& den baggrund fokuseret
p& at sikre omkostningsniveauet via initiativerne nasvnt
under egenkontrol, samt p& at ege forudsigeligheden
og styrbarheden p& det omréde, der udger den
umiddelbart sterste gkonomiske risiko for afdelinger og
boligorganisation, nemlig de verserende byggesager.
Her er der i &refs lgb efableret ef nyt opfalgningssy-
stem, hvor der manedligt udarbejdes nye forecasts for
alle igangvaerende sager, og at chefgruppen lgbende
felger op p& disse og tager stilling il evt. gkonomiske
og byggetekniske udfordringer. Dette overblik fore-
laegges ogsé lebende for organisationsbestyrelsen fil
orientering.

4-arige mal for afdelingernes
driftsudgifter

Driftsbekendtgearelsen forpligter organisationsbestyrel-
sen til ot udarbejder 4-arige mdltal for udviklingen i
afdelingernes driftsudgifter. Bestyrelsen har vedtoget
disse, som er optrykt som bilag fil drsberetningen.
Men det er samtidig bestyrelsens opfattelse, at det er
mere vaesentligt at have fokus p& egenkontrol, opfelg-
ning, udbud, indkeb og sparsommelighed end pd at
formulere meget praecise mél for udviklingen i fremfiden
i omkostninger, som i stort omfang ligger uden for
boligorganisationens kontrol.
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Afdeling
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Nedslag i arets begivenheder

Et AAB (strategi for 2022-23)

Ft AAB — faellesskab og samarbejde — har vaeret et og genteenke mader at samarbejde og medinddrage
gennemgdende tema i 2023 og har udmentet sig i p&. Et eksempel p& denne ambition er en aendring af
mange nye initiativer og fillag mélrettet b&ade medarbej- medeformen ved fx repraesentantskabsmederne. Her
deme og beboervalgte. Dnsket har vaeret i feellesskab blev der gjort tiliag il at seette medarbejdere og be-
at finde frem til indsatser, der bade kan styrke beboer boervalgte sammen bade fer, under og efter madermne
demokratiet og samarbejdet i AAB. Det har veeret ved bevidst at blande deltagerne ved mindre, runde
ambitionen at skabe mere gennemsigtighed, dbenhed borde i salen.
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Udskiftning pa to negleposter

1. januar tiltrddte Morten Homann som direkter i AAB. og naestformand Mette Hvid Johannesen blev valgt fil
Han kom fra en tilsvarende stilling i Boligkontoret Arhus. formand for AAB. Det var farste gang i mange ér, of
Ved repraesentantskabsmadet i juni valgte den davae- der skete udskifininger p& begge poster.

rende formand Dan Christensen ikke at genopstille,
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Bestyrelsesuddannelse

2023 blev aret hvor der blev ivaerksat en "bestyrelses-
uddannelse” for AABs organisationsbestyrelsesmedlem-
mer. Uddannelsen er opdelt i moduler, med eksferne
undervisere fra Bl- Danmarks Almene Boliger, Holst
Advokater, PwC m.fl. har forestdet undervisningen.
Modulere har bestdet af: God almen ledelse, En be-
styrelses juridiske rolle og ansvar, Regnskabsforstaelse,
Bestyrelsens rolle og ansvar i nybyggeri og renovering,
Strategisk bestyrelsesarbejde. Forlabet afsluttedes i
2024. Derudover har bestyrelsen — bist&et af virk-
somheden HumanAct — haft ef forlgb om sin infere
samarbejdsform, som har mundet ud i formuleringen af
et samarbejdskodeks for bestyrelsesarbejdet.

Afdelingsmader pa en ny made

| foraret 2023 leb en ny made at afvikle afdelingsme-
der af stablen. Indkaldelserne og materiale il afdelings-
mederne blev digitale og udsendt til alle beboere via
e-Boks. Personer fritaget for digital post, fik naturligvis
indkaldelsen som almindelig brevpost.

Ca. 85% af beboerne modtog materialet digitalt, og
det gav en stor arbejdsbesparelse for administrationen
og en endnu starre ressourcebesparelse i form af print
0g papir.

Samtidig blev det leftere for beboeme at sfille forslag fil
afdelingsmademe, da det for ferste gang kunne ske via
beboerapp'en.

N sielwr o pl 3 an
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Beboerundersggelse
- drift og kommunikation

| maj 2023 blev der forefaget en beboerundersagelse
i 28 vilkarlige boligafdelinger. Formalet med underse-
gelsen var at tage temperaturen pd beboernes tilfreds-
hed med kommunikationen med AAB generelt; hvilke
kanaler til kommunikation der oftest blev anvendt, hvad
henvendelserne drejede sig om og endelig beboemes
filfredshed med svartid og lesning af opgaveme. Over-
ordnet betragtet var langt hovedparten af de adspurgte
filfredse med kommunikationen med AAB. Der blev
givet udtryk for, at det er nemt at komme i kontakt med
medarbejdeme, og at konfakten baerer praeg af profes-
sionalisme og faglighed. Dog kan vi blive bedre fil at
folge op pa ting, der er sat i gang og vaere mere pd
forkant med ting som skal igangsaettes.

Dialogmeder

Organisationsbestyrelsen sgsatte ef nyt initiativ for af-
delingsbestyrelsesmedlemmer. Dialogmader er et tilbud
med oplaeg og debat om forskellige relevante og ak-
tuelle emner. Et initiativ i forlaengelse of Et AAB — som
skal skabe mere dbenhed, mere diclog og tovejskom-
munikation. Oplaeggene kan enfen vaere af interne eller
ekstemne oplaegsholdere. Emnerne i det forgangne &r
har veeret kollektiv réderet, ny affaldssortering, vild med
vilie, henlseggelser og fremtidssikring. Initiativet har
vaeret en succes, og der har veeret en overvaeldende
opbakning og deltagelse fra afdelingsbestyrelseme.

Opleeggene kan enten
vaere af interne eller eksterne
oplaegsholdere.
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Andring of driftsstrukturen

Driftsorganisationen har vaeret under et 10.000 km
effersyn. P& baggrund af spergeundersegelser og
inferviews blev der lavet en omorganisering, der skal f&
fingene fil at fungere endnu bedre.

De bygningsansvarlige fik nye opgaver og blev ansvar-
lig for opgaver, akonomi og personale i det enkelte
feam, og samtidig blev teamlederrollen afskaffet.
Telefoniske henvendelser om reparationsopgaver blev
flyttet fra servicecentrene fil kundeservice samtidig med
at telefontreeffetiderne blev aendret. Dette med effekiu-
ering 1. april 2024.

Justeringeme skal give mere lokalt ejerskab, klarere
ledelse, bedre arbejdsmili og klarere kommunikation
med afdelingsbestyrelserne.

Nye regler for brug
af vedligeholdelseskontoen

Til beboermnes fordel blev reglerne for brug af vedlige-
holdelseskontoen aendref, s& beboere nu har mulighed
for at reservere et belab il arbejde, der skal udferes

i boligen efter opsigelsesdatoen. For at benytte sig

af den mulighed skal beboeren indhente tilbud p&
arbejdet og f& reserveret belabet p& vedligeholdelses-
kontoen. Arbejdet skal dog vaere udfert og feerdiggjort
inden fraflytningssynet finder sted.
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Ny model for kollektiv raderet

Afdelingsmadet skal beslutte at benytte den kollektive
r&deret fil moderniseringer i kakken, badevaerelse og
eventuelt bryggers. Afdelingens vedligeholdelsesplan
skal bidrage med 40% af moderniseringsudgifterne,
mens de resterende 60% daekkes af beboeren selv
gennem en merhusleje. Servicecenteret vurderer, hvilke
kekkener og badevaerelser der kan udskiftes inden for
pulien, med fokus p& at imadekomme de mest traen-

gende farst. Der kan anseges om réderetsmoderniserin-

ger én gang arligt.

H ARSBERETNING 2023

Servicecenteret vurderer,
hvilke kekkener og
badevaerelser der kan
udskiftes inden for
pulien, med fokus pé& at
imadekomme de mest
traengende forst.




Qget tilskud til renoveringen
af afd. 100 - Bindesbgll

Selvom der i budgettet har veeret taget hajde for
uforudsete udgifter, har det vist sig ikke af veere filstrask-
keligt. Underveis i renoveringen er man stedt pd en
raekke uforudsete forhold i de gamle bygninger, som
har kreevet ekstra udgifter. Fx har der gennem tiden
veeret foretaget utallige ombygninger med forseldede
metoder og materiale, og der har veeret saerlig store

ekstra udgifter til jord- og kloakarbejder. Derudover har
projekfet veeret ramt af stigende priser p& markedet
samt egede renteudgifter. Organisationsbestyrelsen be-
vilgede derfor en yderligere filskudsramme p& 50 mio
kr. for at realisere projektet feerdig fil indflyting okiober
2024. Der forventes yderligere et tilskud p& 7,5 mio kr.
i 2024.
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En hard vinter

Vintervejret med store snefald gav problemer for vinter
beredskabet af felge med. De fire leverandarer som
havde opgaven at rydde sne og serge for glatferebe-
kaempelse var voldsomt udfordret med at lafte opgaven
filfredsstillende. Alle leveranderaftalerne er udlabet i for-
aret 2024, og der findes en ny model for udbud inden

naeste vintersaeson for at undgd lignende situationer.

A

Gebyraendring i AARHUSbolig
AARHUSbolig sendrede for farste gang siden 2011

sterrelsen p& gebyret for at vaere pd ventelisten med fre
nye modeller. For et hvilende medlemskab “I bero” dvs.
Tilmeldt ventelisten, men ikke akfivt segende, er gebyret
vaendret — 100 kr. &rligt. For akfivt boligsegende,

hvor man modtager Eilbud er gebyret sat op til 300
kr. arligt. Og endelig for tilmelding fil ventelisten med
Eilbud og mulighed for ekstra hiselp er gebyret sat op
il 400 kr. arligt.
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Mulighed for ferieboligudlejning

Organisationsbestyrelsen besluttede at &bne for at
beboere kan udleje deres bolig gennem fx. Airbnb. Er
beboere inferesserede i at gere brug af den mulighed,
skal beboeren formelt tilmelde sig muligheden og for-
pligter sig samtidig il at overholde visse kriterier.

Disse kriterier er, ot der max. mé& veere 30 udlejnings-
dage om éret, kun udlejes s& det svarer fil én person
pr. beboelsesrum, lejeprisen m& ikke overstige huslejen
og endelig af beboeren er ansvarlig for huslejebetaling
og feriegaesters adfeerd.

Whistleblowerordning

AAB efablerede en whistleblowerordning, som kan
benyttes af alle medarbejdere, ledelsesmedlemmer,
beboere og beboervalgte eller andre med ftilknyining fil
boligorganisationen. Den kan med andre ord benyt-
fes af enhver, som @nsker at anmelde en begrundet
mistanke eller bekymring om ulovligheder eller alvorlige
uregelmaessigheder i AAB. Ordningen filgds fra
www.aabnet.dk og indberetninger er anonyme og
bliver screenet og h&ndteret of Kromann Reumert.
Siden ordningen blev efableret i april 2023 og dret

ud har der i alt vaeret fem indberetninger, hvoraf fre er
foldet inden for whistleblowerordningens anvendelses-
omré&de. Disse er blevet undersagt af szerligt betroede
medarbejdere i samarbejde med Kromann Reumert, og
der er men at der i ingen af sageme konstateret nogen
kritisable forhold overhovedet.

Klagesager og beboerklagenaevn

Opggrelsen over klagesager viste en svagt foldende
tendens fra 2022 i anfallet of sager. Seerligt er der
sket et fald i antal of sager vedrerende overtraedelse
af vedligeholdelsesreglementet samt et mindre fald
vedrerende overtraedelse af afdelingens ordensregle-
ment, dog er antallet aof klager over priser i forbindelse
med fraflytning steget. Til gengaeld er der faerre sager
vedrgrende fraflyiningssyn som er indbragt for beboer-
klagenaevnet.
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Ny kommunikationsstrategi

En ny kommunikationsstrategi blev hen over efterdret
sendt ud pd ef roadshow og var forbi alle servicecen-
fre, mange frokoststuer i driffen og alle afdelinger i
administrationen. Formélet var at skabe fokus p&, hvor
dan medarbejderne kommunikerer med hinanden, med
beboeme og afdelingsbestyrelserne. Ger vi det godt
nok og kan vi gere det bedre var nogle af de spergs-
mal, som blev belyst. Medarbejderne bidrog aktivt il
debatterne ved at byde ind med forslag til, hvordan de
ville h&ndtere en given situation i hverdagen. HAP er
overskriften for strategien og daekker over begrebeme
Hizelpsom, Aben og Professionel.
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t - nyt fraa

Aktue|

;[a_ppoﬂ fra arets
afdelingsmader
Nye peocesser for ahvikling af

afdeingsmodet blew | &r sat i saen. Og der
er fiere pa vej.

Lzes artiklen

Digitale nyhedsbreve til beboerne
og afdelingsbestyrelserne

I marts 2023 blev det farste digitale nyhedsbrev sendt
ud fil beboeme. Nyhedsbrevet erstattede det trykte
beboerblad og har gjort det smidigere, hurtigere og
mere baeredygtigt at udsende nyt til beboerne. | august
gik et nyhedsbrev mélrettet afdelingsbestyrelseme i
luften. Nyhedsbrevene indeholder fx informationer

om igangveerende byggeprojekter, nyhedsstof fra
administrationen, beboerarrangementer, kursustilbud fil
afdelingsbestyrelsesmedlemmer og meget andet. Det
kan ogsé veere hisforier og reportager fra boligafdelin-
geme, "P&-besaghos” som er portraetter af beboere vi
har besagt, fotoreportager af forskellige lejlighedstyper
og meget andet spaendende. Nyhedsbrevene er blevet
tagef godt i mod bade af beboeme og afdelingsbesty-
relserne.

| marts 2023 blev det
farste digitale nyhedsbrev
sendt ud til beboerne.

20
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Nye selvbetjeningsfunktioner
pa beboerapp’en

Der kommer lzbende nye selvbetieningsfunktioner p&
beboerapp'en, og her skal naevnes at det nu er blevet

muligt at oprette en vedligeholdelsesrekvisition direkte Der kommer lgbende nye

fra applen og foretage lokalebooking. selvbet]eningsfunk’rioner pé
beboerappen.
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Vejledning til byggeudvalg

Et byggeudvalg bestér af beboere og/eller beboer
valgte nedsat i afdelinger, hvor starre byggesager,
renoveringer eller helhedsplaner foregér. Vejledningen
er et veerkigj til byggeudvalgets medlemmer som bely-
ser og tydeligger roller og ansvarsomréder de forskel-
lige implicerede personer i en byggesag har. Fx hvilke
roller og ansvar projekilederen har og hvilke roller og

ansvar byggeudvalget har i forhold fil hinanden. Byg-
geudvalgets opgave er af medvirke fil, at byggeriet kan
planlaegges og gennemferes, s& det bedst muligt lever
op fil afdelingens og beboernes langsigtede ansker og
behov. Vejledningen fil byggeudvalget vil ogsé vaere af
finde p& AABs kommende nye beboerweb.

Byggeudvalget

- En hjeelp o i . - ;
En hj&=ip 0g vejledning til dig som sidder med i et byggeudvalg

Y J
| AP/

R

T —

ARBE 1
EJDERNES ANDELS BOLIGFOREMIMNG
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GENNEMGANG
AF FEJL- OG
MANGELLISTEN

BOLIGTJEK
EN SERVICE DER FORETAGES HVIS
BEBOER HENVENDER SIG MED ET NSKE

INDFLYTNINGSSYN

| FORBINDELSE MED INDFLYTNINGEN

14 DAGE
TIL UDFYLDNING

FEJL- OG
MANGELLISTE
LASER
LEJEFORHOLDETS
BEGYNDELSE
L3
Flytteguide

Nér beboere enten flytter ind eller ud af boligen
indebaerer det en raekke formelle handlinger, som det
kan veere svaert at gennemskue og have et overblik
over. Derfor blev der udarbejdet en guide. Flytteguiden
forklarer de forskellige handlinger en flytning afsted-
kommer, og giver svar p& hvad et boligtiek er, hvad

LEJEMALS-

GENNEMGANG PRISOVERSLAG

UDSENDES 14 DAGE EFTER SYNET

ENDELIGE
FLYTTEOPGORELSE

'SOM UDGANGSPUNKT 4 UGER EFTER
SIDSTE MODTAGNE FAKTURA FRA
HANDV/ERKER

FRAFLYTNINGSSYN
INDKALDES MED MINDST EN UGES
VARSEL, AFHOLDES SENEST 2 UGER
EFTER, AT AAB ER BLEVET BEKENDT MED
AT FRAFLYTNING HAR FUNDET STED, FX
NAR NOGLERNE ER AFLEVERET

OPSIGELSE AF
BOLIG

VEDLIGEHOLDELSESKONTOEN
LUKKER VED OPSIGELSE

betyder mangelliste, hvad indebaerer en lejemdlsgen-
nemgang og hvem dellager? Samfidig visualiserer
flytteguiden en tidslinje for, hvornar de forskellige trin
finder sted. Flytteguiden er tilgaengelig p&

AD
‘Ap ARSBERETNING 2023
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Medarbejderarrangementer

For medarbejdemes vedkommende bed 2023 ogsa p& forskellige lokationer, selskabslokaler, beboerhuse
p& fre nye initiativer som led i strategiarbejdet £t AAB; og lignende rundt omkring i AAB-landskabet, som
Cafearrangementer, feelles personalemader og nyheds- har givet medarbejdemne god mulighed for af besage
videoer. andre lokationer end de normalt faerdes i. Hver anden
Cirka hver anden méned har der vaeret atholdt méned afholdes faelles personalemade, som ogsé kan
medarbejdercaféarrangementer. Det er et filbud fil alle tilgés via Teams, og to gange om mdéneden udsender
medarbejdere, som pd tvaers af afdelinger og fagom- Morten Homann en nyhedsvideo til alle medarbejdere
r&der, medes fil uformelt samvaer over en kop kaffe om sfort og smat der sker i organisationen.

og ef stykke kage. Arrangementerne har vaeret afholdt
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Nyt intranet pa vej
til medarbejderne

Gennem mange mdneder har en projekigruppe gjort
forarbejdet fil ef nyt infranet for medarbejderne i AAB.
Et vigtigt formdl med det nye infranet har vaeret af gere
det mere tilgaengeligt for alle medarbejdere end det
har veeret tidligere. Det er ambitionen at alle medarbej-
dere skal vaere med fil af give det liv ved fx af laegge
billeder og aktuelle nyheder op fra egen arbejdshver-
dag. Begge dele er nemlig med det nye infranet blevet
muligt at gere fra mobiltelefonen, som alle medarbej-
dere er udstyret med.

Sidelzbende med denne proces, begyndte forarbejdet
fil et nyt beboer og bestyrelsesweb.

Mélet er, at beboervalgte fér ef helt nyt bestyrelsesweb
med masser af nye funktionalitefer samlet ét sted, fil
brug i deres arbejde som beboervalgte. Beboerne fér
et samtidig et nyt beboerweb, med nyt og mere intuitivt
design, som indeholder relevante informationer og
dokumenter om boligafdelingen, lejemél og lejeforhold
i @vrigt.

AD
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Et vigtigt formél med det
nye intranet har vaeret at
gere det mere tilgaengeligt
for alle medarbejdere end
det har veeret tidligere.
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Nazeste strategi (2024-27)

Arbejdet med AAB's nye strategi indledtes i efterdret
2023, og bade beboervalgte og medarbejdere
involveres i processen gennem forskellige inddragende
workshops. Radgivningsvirksomheden WorldPerfect har
faciliteret gennem hele forlgbet.

Baeredygtighed er hovedoverskriften p& den nye stro-
fegi og de omré&der, der er valgt ud til at arbejde med
de kommende fire ér, er:

Energi og ressourcer
Byggeri og boliger
Transport

Affald og genbrug
Natur og biodiversitet
Trivsel og feellesskab

A AD
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HOVEDTAL FOR RESULTATOPGQRELSE
FOR PERIODEN 1/1 - 31/12 2023

Resultatopgerelse
indevaerende &r

Bestyrelsesvederlag, madeudgifter,

kontingenter m.v. 2.680.234
Personaleudgifter 29.414.017
Kontorholdsudgifter 7.354.196
Kontorlokaleudgifter 2.273.555
Afskrivninger 3.480.453
Revision 510.000
Bruttoadministrationsudgifter i alt 45.712.455

Budget 2023
Kommende &r

(1.000 kr.)

Budget 2024
Kommende ar

(1.000 kr.)
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HOVEDTAL FOR RESULTATOPGQRELSE
FOR PERIODEN 1/1 - 31/12 2023

Indtegter

Resultatopgerelse Budget 2023 Budget 2024
indevaerende ar Kommende ar Kommende &r

(1.000 kr.) (1.000 kr)

Administrationsbidrag 38.165.535

Lovmaessige gebyrer m.v. 3.213.639
Byggesagshonorar 3.468.914
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UDGIFTER 2023

@ Personaleudgifter
@ Alskrivninger

@ Konforholdsudgifter
Kontorlokaleudgifter

Bestyrelsesvederlag, medeudgifter, kontingenter m.v.
@ Revision

ARSBERETNING 2023 H



INDTAGTER 2023

@® Administrationsbidrag

@ ARSBERETNING 2023

@ Byggesagshonorar

Llovmaessige gebyrer m.v.
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BALANCE PR. 31.12.2023

Anlaegsaktiver:
Materielle anlaegsaktiver
*Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavende:

Afdelinger i drift

Afdelinger under opferelse (nybyggeri)
Debitorer/tilgodehavende/forudbetalte udgifter
Tilgodehavende renter m.v.

Vaerdipapirer (omsaettelige)/obligationsbeholdning
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Indevaerende ar

37.418.416
296.801.473

334.219.889

60.482.274
87.994.100
37.285.713
7.030.834
812.811.870
372.090

1.005.976.881
1.340.196.770

Sidste ar
(1.000 kr)

38.818
355.889

394.707

51.891
11.487
34.979
6.450
771.889
3.090

879.786
1.274.493
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BALANCE PR. 31.12.2023

Passiver

Indeveerende &r Sidste &r

(1.000 kr.)

Egenkapital:

Boligorganisationsandele 7.705.155 7.705
Dispositionsfonden 388.281.591 385.758
Opskrivningshenlaeggelser 11.481.834 10.775
Arbejdskapital 56.021.188 53.891

Egenkapital i alt 463.489.768 458.129

Kortfristet gaeld:
Afdelinger i drift 837.839.177 781.712

Afdelinger, sideaktiviteter 8.206.641 9.104
Bankgeeld 4.271.340 4.343

Levenrander/omkostninger/feriepengeforpligtelser 20.684.186 18.529
Anden kortfristet gaeld 4.705.658 2.675

Kortfristet geeld i alt 875.707.002 816.363
Passiver i alt .339.196.770 .274.492
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Egenkapitalens

EGENKAPITALEN udvikling

Mio.
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B Dispositionsfond M Trackningsret Arbeidskapital [l Opskrivningshenlaeggelser Boligorganisationsandele
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Artiklerne i denne &rsberetning er
udarbejdet af ansatte i AAB.

Se regnskab for boligorganisation og
afdelinger p& www.aabnet.dk

Udgives digitalt p& www.aabnet.dk

Grafisk design: www.freelancegrafiker.dk
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