| ARBEJDERNES ANDELS BOLIGFORENING

Skriftlig orientering

Repreesentantskabsmgde den 9. november 2023

>
(L




Et AAB

Strategien Et AAB sé& dagens lys i begyndel-
sen af 2022, og her i efteraret har vi arbejdet
videre med principperne og ideerne i strate-

gien — og der er mange bolde i luften!

Velbesggt dialogmade

Vi har bl.a. afholdt vores forste dialogaften i
september — den naeste er den 30. november
— med en stor gruppe af jer afdelingsbestyrel-
sesmedlemmer omkring to emner, som opta-
ger os meget. Emnerne var blandt andet den
nye model for kollektiv raderet, som blev prae-
senteret med ivrigt spargelystne deltagere.
Den nysgerrighed og spargelyst holdt ind i
andet oplaeg omkring ny affaldssortering,
hvor en medarbejder fra Kredslgb holdt op-
laeg og besvarede spgrgsmal. Med bade villa-
afdelinger, raekkehuse og etageejendomme
er der nok at vaere nysgerrig pa begge omra-
der.

Ny kommunikationsstrategi

Organisationsbestyrelsen har hen over som-
meren arbejdet med en ny strategi for vores
kommunikation, sa den bygger pa at veere
hjeelpsom, aben og professionel. Det har bl.a.
givet sig udtryk i et nyt nyhedsbrev for bebo-
ervalgte, sa det bliver lettere at holde sig ori-
enteret og skabe overblik over, hvad der sker
i organisationen.

Et AAB - ogséa for medarbejdere

Et AAB har ogsé fyldt i medarbejderorganisa-
tionen, som har arbejdet pa hgjtryk med at
implementere tankerne bag strategien, og
seerligt virksomhedsnaevnet har taget en ko-
ordinerende rolle for de mange initiativer. Det
har bl.a. omfattet en strategi for kompetence-
udvikling, etablering af erfa-grupper og feelles
mgder for alle medarbejdere i AAB og et
medarbejdernyhedsbrev, der udkommer hver
anden uge.

En gruppe af medarbejdere har udviklet en
helt ny made til at byde nye medarbejdere
velkommen pa, sa det fremmer den nye med-
arbejders engagement, tilfredshed, fasthol-
delsesgrad, performance samt mindsker

stress og medarbejderomsaetning. Vigtige
punkter for velkomsten er forstaelse for orga-
nisationen og opgaver, kontakten til naerme-
ste leder og integrering i AAB’s sociale miljg
og kultur. Vigtigt for AAB er at opstarten ogsa
giver AAB som organisation ideer til udvikling
og forandring.

Der er etableret infoskeerme i alle frokost-
stuer, sa vi i hgjere grad kan dele information
med alle pa tveers af organisationen, og alle
medarbejdere har arbejdet med at fa kommu-
nikationsstrategiens ambition om at kommu-
nikere abent, hjaelpsomt og professionelt ind
under huden - samtidig med, at alle AAB’s
websider og standarddokumenter efter tur bli-
ver skrevet igennem med de tre principper for
gje.

Endelig vil virksomhedsnaevnet indfgre arlige
medarbejdertilfredshedsundersggelser og har
et nyt intranet under opsejling i forste kvartal
— sidelgbende med det nye bestyrelsesweb
for beboervalgte. Intranettet har fokus pa at
inkludere alle medarbejdere, og veere driv-
kraft for at skabe ét AAB.

Flere muligheder som be-
boer...

Pa det naere plan er der sat en reekke nye ini-
tiativer i veerk hen over efteraret, som giver
beboerne flere muligheder bade imens de bor
hos AAB, og nar de star overfor at flytte.

Flere af initiativerne har tidligere veeret drgftet
og efterspurgt ogsa i repreesentantskabet.

Brug af boligens vedligeholdelses-
konto

Reglerne for brug af vedligeholdelseskontoen
nar boligen opsiges, er i efteraret blevet een-
dret til beboernes fordel. Det er nemlig blevet
muligt at fa lavet arbejder i boligen med vedli-
geholdelsesmidler, selvom boligen er opsagt.
Det kraever dog, at beboeren har reserveret
belgb til det arbejde som skal udferes pa sin
vedligeholdelseskonto, inden boligen opsi-
ges. Vi har ogsa i 2023 tilbudt beboere med
mange midler pa deres vedligeholdelses-
konto et boligtjek.



Hvert ar ser @konomi i forbindelse med udar-
bejdelse af budget pa afdelingernes indbeta-
ling pa vedligeholdelseskontoen. | budget
2024 blev belgbet kun heevet i én afdeling. |
AAB indbetaler afdelingerne i gennemsnit 28
kr. pr. m2. To afdelinger har besluttet at skifte
fra B- til A-ordningen pr. 1. januar 2024.

Ejerskifte af indbo

Overdragelse af privat indbo har skiftet navn
til Ejerskifte af indbo. Og samtidig er mulighe-
derne for, at fraflytter og indflytter kan aftale
at overdrage privat indbo, udvidet til ogsa at
omfatte harde hvidevarer, visse genstande
bade inde i og udenfor boligen samt nogle ra-
deretsarbejder. Fx plantekasser/-kummer, le-
gehus, drivhus m.fl. - og ogsa de ladebokse
til elbiler, der helt naturligt kommer stadig
flere af i afdelingerne.

Kollektiv raderet

Ordningen for kollektiv raderet har veeret sat
pa pause, men nu er der godt nyt. Der er
nemlig abnet op for igen at fa moderniseret
sit kgkken og badeveerelse og nogle steder
ogsa sit bryggers. Det sker med en ny model,
som betyder, at afdelingerne giver 40% arligt
tilskud i vedligeholdelsesplanen, at moderni-
seringerne sker efter en faglig vurdering og
arlig ansagningsfrist, at udvalget af leveran-
darer og produktserier er begraenset og en-
delig, at moderniseringen er forhandsgod-
kendt af kommunen mht. maksimal husleje-
stigning og finansiering med realkreditlan el-
ler 1an i afdelingens egne midler. 25 afdelin-
ger har allerede meldt ind, at de gnsker at
komme i gang — heraf kommer de farste seks
i gang med ekstraordineere afdelingsmader
inden for de naeste maneder.

AARHUSDolig

| oktober var der 44.875 aktive brugere og
87.134 brugere, som star i bero. | december
indfgres en ny ordning med differentierede
gebyrer, saledes at der bliver forskel pa at sta
i bero eller veere aktiv. Det skulle gerne gore
det hurtigere at fa lejet nye boliger ud, fordi
der kun sendes tilbud til de reelt interesse-
rede — til gavn for fraflytter, der skal betale
husleje i en kortere periode. Vi arbejder fort-
sat med at fa udarbejdet en ny hjiemmeside,

ligesom det bagvedliggende administrations-

system i AARHUSDbolig star til udskiftning. Vi

forventer at kunne ga i luften med begge dele
i 2024.

Overgang til ragfrined venter stadig

Seks afdelingsmgader taget beslutning om at
overga til at veere ragfrie, men desveerre er
lovgrundlaget for dette fortsat uklart. Organi-
sationsbestyrelsen har derfor besluttet at ud-
skyde udrulningen af ragfrie afdelinger i AAB
sa leenge. Afdeling 50 Godsbanekollegiet og
100 Bindesbagll var allerede fra ibrugtagnin-
gen er rggfrie.

...og flere muligheder for be-
boervalgte

Der er ogsa flere initiativer, der har og vil
gare det vigtige frivillige arbejde i afdelings-
bestyrelserne lidt lettere.

Nyt bestyrelsesweb

Nar afdelingsbestyrelsesmedlemmer i dag
skal finde information, kan de dels tilga intra-
nettet (via Citrix) samt bestyrelsesweb, men
det er ikke hensigtsmaessigt at have to for-
skellige platforme. Der arbejdes derfor pa at
lave et nyt bestyrelsesweb (som en del af et
nyt beboerweb), der kan erstatte dels intra-
nettet og det nuvaerende bestyrelsesweb.
Hvornar det er klar til brug vides ikke pa nu-
vaerende tidspunkt, men de farste versioner
af programmet ser ret lovende ud. Vi glaeder
os til at kunne praesentere det for alle afde-
lingsbestyrelsesmedlemmer, nar programmet
er klar.

Online lokalebooking

Lokalebooking er et online bookingsystem til
udlejning af selskabslokaler og gaesteveerel-
ser, hvorfra beboere kan betale med beta-
lingskort og mobilepay. Tre stgrre afdelinger
har en stor del af aret brugt lokalebooking til
stor tilfredshed for afdelingens beboere, der
24/7 kan foretage deres bookinger nemt og
bekvemt hjemme fra sofaen. | september
2023 afholdt vi et informationsmade om loka-
lebookingsystemet for alle de relevante afde-
lingsbestyrelsesmedlemmer, og det har



medfeart, at mere end 20 yderligere boligafde-
linger gerne vil have sat systemet op og taget
i drift. Udvikling og IT arbejder derfor pa hgj-
tryk for at fa alle interesserede boligafdelinger
over pa Igsningen, og allerede inden jul for-
ventes de forste at veere i luften.

MasterCard og MobilePay

Mobile Pay til afdelingsbestyrelserne er nu i
drift, sa AAB kan oprette et eller flere mobile-
paynumre til de enkelte afdelinger. Indteeg-
terne ender pa en konto i AAB og bliver bog-
fort pa afdelingens aktivitetskonto 119300
Beboeraktiviteter. Der er pt. tre afdelinger der
har valgt at oprette MobilePay nummer.

Afdelingerne har ogsa mulighed for at fa et
MasterCard Business Debet kort og pt. er der
seks afdelinger der har valgt at fa sadan et
kort. De hidtidige ordninger med acontobelgb
og refusion af udleeg kan fortsat benyttes.

Nye budgetmeader til budget 2025

Planen bliver udsendt primo november. Der
vil blive afholdt budgetmgader fire tirsdage i
marts og april 2024, hvilket fremgar af planen
for budget 2025. Vi aendrer det, sa hver en-
kelt afdeling kan bestille et budgetmade mel-
lem kl. 10-18 pa en times varighed. Det vil
der komme mere information ud om.

Se fremad

Der har veeret rigtig mange velbesggte arran-
gementer i efteraret, og de har tiimed sprudlet
af nye ideer, gode spgrgsmal og konstruktiv
debat. Ogsa repraesentantskabsmadet her
den 9. november har rekordmange tilmeldte,
sa der er rigtig gode muligheder for sammen
at flytte AAB fremad.

Ny strategi for AAB

Repraesentantskabsdagen den 23. septem-
ber markerede startskuddet pa udarbejdelsen
af AAB’s nye strategi. Som noget nyt invite-
rede bestyrelsen repraesentantskabet med
ind og teenke vilde tanker om AAB’s aftryk pa
verden fremover. Omkring 70 takkede ja til at
bruge lgrdagen pa den made. Rammen var
baeredygtighed i enhver taenkelig form

(socialt, byggeri osv.) og blev supergodt facili-
teret af WorldPerfect og som inspiration til de
3 workshops vi afholdte, fik vi spaendende op-
lzeg fra Esben Danielsen og Kirsten Gram-
Hanssen. Det satte i den grad gang i tankene
og ideerne rundt ved bordene. Det var séa fedt
at maerke engagementet og diskussionsly-
sten — og glaeden ved at blive inviteret ind i
strategirummet.

Den 26. oktober samledes medarbejderne til
personaleseminar om strategien, hvor de
byggede oven pa repraesentantskabets ar-
bejde med endnu flere gode ideer og per-
spektiver pa baeredygtighed, sa der nu er en
stor idébank at arbejde videre med for organi-
sationsbestyrelsen, ledelsen og medarbej-
derne. Nu skal ideerne samles og inden ud-
gangen af aret er det tanken, at bestyrelsen
kan praesentere bade repraesentantskab og
medarbejdere for det farste udkast til AAB’s
nye strategi. Og med yderligere en runde
gode input, har vi alle muligheder for at fa en
virkelig steerk strategi for organisationen for
de kommende ar.

Handvaerksydelser sendes i udbud

Administrationen afholder hen over efteraret
to udbud: et EU-udbud af de daglige arbejder
pa de stgrste fagomrader temrer, elektriker
og VVS, samt et udbud efter tilbudsloven om-
handlende de typiske arbejder under flytnin-
ger pa B-ordningen, nemlig maling, gulvaf-
slibning og rengaring. Der udestar ogsa et
udbud blandt kgkkenleverandgrer.

AAB er forpligtet til at gennemfgre sadanne
udbud, men der er ogsa flere fordele forbun-
det med at afvikle udbud. Dels vil det kunne
sikre, at vi har leverandearer, der er konkur-
rencedygtige pa prisen, men ogsa pa tidspla-
nen i arbejdsopgaverne og kommunikationen
med beboerne, mens arbejdet pagar. Og dels
bliver det en anledning til at ggre kravene til
kvalitet, kommunikation og tid til handvaer-
kerne helt klare. Sa er det til gengeeld klart,
hvad vi i AAB skal sgrge for at holde dem op

pa.

Evaluering af driftsorganisationen

| foraret besluttede chefgruppen at evaluere
vores driftsorganisation, som i store treek har



veeret uaendret siden 2017. Sigtet har veeret
at lave et 10.000 km eftersyn, snarere end at
lave en ny stor fundamental sendring af drifts-
organisationen. Det var til gengeeld vigtigt, at
vi gik grundigt til vaerks. Derfor har vi gen-
nemfart:

o Kuvalitative interviews med 19 medar-
bejdere i og udenfor driften

o Kvantitativ analyse af 270 beboeres
oplevelse af driftsorganisationen
(svarprocent 41)

o Kvantitativ analyse af 89 medlemmer
af afdelingsbestyrelsernes oplevelse
af driftsorganisationen (svarprocent
36)

o Kvalitativt fokusgruppeinterview med
syv afdelingsformaend om deres ople-
velse af driftsorganisationen

o Dataanalyse af fordelingen af opkald,
tidsforbrug, raderets- og forsikringssa-
ger m.m. pa de fire servicecentre

Grundleeggende er der stor tilfredshed med
service, tilgeengelighed og kommunikation.
Men der er bestemt ogsa ting, der skal gere
bedre, og pa tveers af analyserne fremtraeder
disse tveergaende problemstillinger og behov:

e Steerkere opfglgning pa handveaerkere,
mindre byggesager m.m.

e Tydeligere decentral ledelse ift. koor-
dination af og opfglgning pa opgaver
m.m.

e Bedre kommunikation og opfelgning
ift. afdelingsbestyrelser

e Forbedret arbejdsmilja for seerligt ser-
viceassistenter og -koordinatorer

e Mere ensartede arbejdsprocesser pa
tveers af servicecentrene

Nar vi har gennemfgrt opfelgningen pa evalu-
eringen, er det tanken at lave en fornyet eva-
luering ved arsskiftet 2024/25 for at sikre, at
vi er pa rette vej.

Velbesagte kurser

Det store besggstal til dialogm@det og reprae-
sentantskabsdagen har gentaget sig pa efter-
arets kursusaktiviteter:

e Saesonen blev indledt med en kursus-
aften omkring afdelingsbestyrelsesar-
bejdet godt ledet af Rikke fra BL -
Danmarks Almene Boliger. Der blev
shakket om, hvor man som afdelings-
bestyrelse har indflydelse, hvordan
man veelger hvordan man vil bruge
kreefterne, hvordan man kan enga-
gere beboerne og ikke mindst hvor-
dan ggr man, nar samarbejdet er un-
der pres.

e | august holdt vi kursus i IT-veerktgjer
for afdelingsbestyrelsesmedlemmer,
og det store deltagertal manede alle
fordomme i jorden om, at beboer-
valgte ikke formar at udnytte de digi-
tale muligheder.

¢ Vi har for farste gang haft afholdt et
kursus omkring klagesager, person-
data og husorden — med bade interne
og eksterne undervisere. Vi fik madt
prototypen Gunnar, som gennemga-
ende figur pa den til tider problemati-
ske beboer, vi skulle handtere. Og vi
fik snakket beboerklagenaevnet og fo-
gedsager mv. Meget laererigt og
mange spgrgelystne deltagere.

e | oktober blev der afholdt en workshop
for afdelingsbestyrelsesmedlemmer
og om grundlaeggende konflikthandte-
ring. Mediator Anne Buhl faciliterede
workshoppen, der gav redskaber til
konflikthandtering og til hvordan man
savel kan optrappe som nedtrappe
konflikter, hvordan man kan identifi-
cere forskellige konflikttyper m.v.

Vi bygger og renoverer

AAB har til stadighed en reekke renoverings-
arbejder i gang i afdelingerne, men det er
ogsa en del af boligorganisationens formal at
bygge nye attraktive afdelinger. Organisati-
onsbestyrelsen har besluttet inden for den



kommende tid at formulere en egentlig byg-
gepolitik for AAB, sa vi bliver skarpe pa, hvor
og hvordan vi gerne vil bygge fremover.

Ekstra bevillingsramme til afdeling 100
Bindesbagll

Organisationsbestyrelsen fik i september
2023 forelagt en opdateret oversigt over den
forventede gkonomi i projektet ved aflevering
i oktober 2024. Selv om der har veeret afsat
en ekstra stor ramme til uforudsete udgifter til
projektet, har det ikke vist sig tilstraekkeligt,
selvom projektet er styret taet, professionelt
og stramt fra bade projekt- og byggeledelses
side. Budgettering af uforudsete udgifter i sa-
gens natur er vanskeligt, nar der arbejdes
med en 170 ar gammel bygningsmasse. Den
forventede overskridelse fordeler sig nogen-
lunde ligeligt pa udgifter som fglge af infla-
tion, meromkostninger til bl.a. puds, gulve og
kloak, renteudgifter samt udagifter til bygnings-
drift i byggeperioden. Organisationsbestyrel-
sen bevilgede en yderligere tilskudsramme
pa 50 mio. kr. til realisering af projektet frem
til indflytning. Dette kommer oven i de ca. 70
mio., bestyrelsen allerede har bevilget i til-
skud fra boligorganisationen til projektet. Det
bliver en fantastisk og helt unik afdeling —
men har ikke veeret billigt for AAB.

Ny prioriteringsmodel for tilskud

For at prioritere organisationens tilskudsmid-
ler — der som naevnt pa repraesentantskabs-
mgadet i juni er ret sparsomme — har organisa-
tionsbestyrelsen besluttet en prioriteringsmo-
del for fremtidige tilskud. Modellen veegter af-
delingerne indbyrdes ved at tage hgjde for:

o Den relative tid, det tager at genudleje
en opsagt bolig i afdelingen, sammen-
lignet med tilsvarende lejemals- og
boligtyper, set over de seneste tre af-
sluttede regnskabsar.

e Afdelingens behov for lan pr. m? ud
fra vedligeholdelsesplanen sammen-
lignet med henlaeggelsesniveauet pr.
m? og afdelingens opsparede midler.

o Afdelingens realiserede lejetab set
over de seneste tre afsluttede regn-
skabsar.

e Afdelingens huslejeniveau set i for-
hold til afdelinger af tilsvarende alder.

Helhedsplan afdeling 48 Brohaven

Modellen for helhedsplaner har traditionelt
veeret, at boligorganisationen har garanteret
for udgifterne til forarbejder, indtil projektet
har veeret endeligt godkendt hos kommune
og Landsbyggefonden, sadan at afdelingen
ikke har staet med risikoen for den udgift,
hvis projektet af den ene eller anden grund
skulle forlise inden da. Bliver projektet om-
vendt godkendt, er det byggesagen, der ogsa
betaler for forarbejderne. Det fgrste skridt til
en helhedsplan i afdeling 48 — Brohaven er
taget, og Landsbyggefonden har udbedt sig
en grundig byggeteknisk rapport af byggeriet.
Organisationsbestyrelsen har til deekning af
denne undersggelse givet forhandstilsagn om
et belgb pa 1 mio. kr. Afdeling 48 er den 7.
mest sarbare AAB-afdeling i bestyrelsens pri-
oriteringsmodel.

Tilskud til afdeling 37 Herredsvang

Afdelingen far skiftet vinduer og etableret
ventilation, samtidig med at der renoveres ba-
deveerelser. Selvom det billigste bud indenfor
budgetrammen ville kunne realiseres, gjorde
renteniveauet og mindre henlaeggelsesbelgb i
afdelingen, at skonomien ikke rakte. Organi-
sationsbestyrelsen valgte derfor at bevilge 5
mio. kr. fra de feelles traekningsretsmidler. Af-
delingen er den 3. mest sarbare AAB-afdeling
i prioriteringsmodellen.

Tilskud til afdeling 4 Skovkanten

Organisationsbestyrelsen har tidligere bevil-
get et starre tilskud til den omfattende bade-
veerelsesrenovering i afdelingen. Det har
imidlertid veeret en budgetoverskridelse pa
ca. 5 mio. kr. grundet inflation og genhusning.
Derfor besluttede bestyrelsen at yde et sup-
plerende tilskud pa 1 mio. kr. til at reducere
underskuddet pa byggesagen. Afdeling 4 er
den 4. mest sarbare AAB-afdeling i bestyrel-
sens prioriteringsmodel.
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