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AAB 2020 kort fortalt

COVID-19 satte dagsordenen for det forgangne ar i en grad, vi ikke pa nogen made kunne
forstille os ved indgangen til 2020. Ogsa i Boligforeningen AAB.

Vores dagligdag og virkelighed blev vendt pa hovedet igen og igen. Alf, hvad der kendetegner
arets gang i AAB blev aendret, udsat eller aflyst. Men ved falles hjaelp, arbejde og statte er vi
kommet igennem. Vores administration har fungeret godt og har grundleeggende kgrt fornuftigt.
Og ude i afdelingerne har AAB's beboerdemokrater og lokalt ansatte sgrget for at fa
afdelingerne gennem disse svaere tider. Vores forening har, pa trods af vanskelige vilkar, igen vist,
at den er bygget pa et solidt fundament.

Flere nye afdelinger er kommmet til i 2020 og endnu flere er pa vej. Folketinget besluttede at
fremrykke Landsbyggefondens renoveringsramme og afsastte 30 mia. kr. til renovering af
almene boliger over fem ar. Vi arbejder pa hgjtryk med at fa sendt ansggninger til de bergrte
kommuner, sa vi hurtigt og effektivt kan igangseaette sa mange renoveringsarbejder som muligt.

Derudover har vi i efteraret lanceret AAB Andelsboliger. Et helt nyt tiltag, hvor AAB i samarbejde
med MT Hgjgaard vil opfare spekulationsfrie andelsboliger. Andelsboligerne vil blive forbeholdt
medlemmer af foreningen, og er dermed endnu et skridt i retningen mod AAB’s helt
overordnede mal: At skabe gode og sunde boliger, der er til at betale.



Status pa 2020

Opfelgning pa forventninger til 2020
Boligforeningen AAB havde i 2020 saerligt fokus pa at arbejde med fglgende

omrader:
e Effektivisering
e Strategi
e Nybyggeri

e Den gennemfgrte egenkontrol

Effektivisering

AAB har i 2020 arbejdet videre med effektiviseringsdagsordenen. En vigtig milepael har vaeret
udarbejdelsen af afdelingsregnskaberne for 2020, da det var i 2020 malet om at vaere 8,15 %
mere effektiv end i 2014 skulle indfries. AAB har effektiviseret for 10,75 % fra 2014 til 2020,
svarende til 80 mio. kr. i 2020-priser.

Opgaven med effektiviseringer er en faelles opgave for hele foreningen. Alle boligafdelinger har
udarbejdet en handlingsplan for, hvilke effektiviseringstiltag afdelingen arbejder med. | disse
planer arbejdes med bl.a. energibesparende tiltag, udbud af serviceaftaler, bedre planleegning af
vedligeholdelse og smartere arbejdsgange.

At effektiviseringerne ogsa pavirker huslejen positivt, ses ved, at 81 % af AAB's lejemal far
samme eller nedsat husleje i 2021. Den gennemsnitlige huslejestigning i AAB har i 2021 vaeret
0,36 %.

Trafik, Bygge- og Boligstyrelsens beregninger viser imidlertid, at der forsat er et stort potentiale
for effektiviseringer. | januar 2021 blev der indgaet en ny effektiviseringsaftale for den almene
sektor, som gaelder fra 2021-2026, hvor branchen som helhed skal effektivisere for 1,8 mia. kr.
(2014-priser). For AAB betyder det, at der skal effektiviseres for 57 mio. kr. (2014-priser) i
perioden 2020 til 2026. Det svarer til 114 mio. kr. for hele perioden 2014-2026. Eller i alt 16,30
%.

AAB arbejder derfor videre med effektiviseringer. Vi forventer, at fglgende projekter kan bidrage
til effektiviseringer de kommende ar:

e digital opmaling af boliger og udbud af istandsaettelse

e digital opmaling af udearealer

e samdrift mellem afdelingerne

e grgnne teams

e flytning af domicil

e hjemtagelse af udarbejdelse af forbrugsregnskaber

e samt flere andre udbud.

Boligforeningen AAB - en forening for staerke lokale faellesskaber
AAB's strategi, som kan laeses i sin helhed pa 'aab.dk — om AAB/, lgber frem til 2025.

For at have et feelles billede af om vi lykkes med strategien, skal der veere enighed om malene.
Derfor har organisationsbestyrelsen (OB) fastsat 25 succeskriterier for strategiarbejdet. Ved
udgangen af aret har vi arbejdet med dataindsamling, og har etableret en baseline, sa vi ved,
hvilket udgangspunkt vi kommer fra. Se bilag 1. Det er her f.eks. blevet tydeligt, at vi skal i
arbejdstgjet for at realisere malene om flere lejemalsenheder, og for at fa flere deltagere pa
repraesentantskabsmgader og til foreningens arlige arrangementer. Dog skal resultaterne ses i
lyset af COVID-19, der har pavirket hele foreningens arbejde i 2020.

Klima og energi star hgjt pa den politiske dagsorden. Ogsa i AAB har vi stort fokus pa dette, og
succeskriterium to er netop en reduktion af AAB's energiforbrug. Ultimo 2020 indgik


http://aab.dk/da/MainMenu/Om-AAB/Maalsaetning-og-%20kerneværdier/mission,%20vision%20og%20strategi.

regeringen, KL og BL - Danmarks Almene Boliger en ny affale om effektivisering, som bl.a.
indeholder en raekke mal for brug af energi i sektoren. AAB vil derfor se pa, om malene i aftalen
giver anledning til at revurdere vores succeskriterie, sa vi sikrer, at vi arbejder i sasnme retning.

Status pa strategiindsatser

COVID-19 har taget en vis opmaerksomhed i 2020, men det er dog lykkedes at fa igangsat
udvalgte indsatser. Pa forslag fra AAB's medarbejdere har OB forelgbig igangsat og gkonomisk
stgttet fglgende strategiindsatser:

Genskabe fortaellingen om AAB - i tekst og tale

Vi er stolte af de afdelinger, der har staet i mange ar, og som stadig er attraktive boliger pa et
ophedet kgbenhavnsk boligmarked. Projektets mal er, at alle i foreningen har den samme
fortaelling om AAB's historie og styrker. Projektet omfatter ogsa et nyt visuelt design, som
forventes praesenteret og implementeret i Igbet af 2. halvar 2021.

Projektet kommer ftil at levere input til indsatserne 'Velkommen i AAB', 'Sammen om
feellesskabet' og 'Velkomst af nye afdelingsbestyrelser’.

At fgle sig hjemme i AAB

Med udgangspunkt i forskning om hjemskabelse og hjemfglelse, har vi gennemfgrt en analyse,
der afdaskker forstaelsen for, hvad det vil sige for AAB's beboere at fgle sig hjemme i AAB: |
boligen, boligafdelingen og i foreningen, samt hvad der eventuelt fremmer fglelsen af at fgle sig
hjemme. Analysen var en kombination af kvalitative interviews med beboere i AAB og - med
afsaet i disse - en kvantitativ spgrgeskemaundersggelse.

Med en flot svarprocent pa 26 % blev spgrgeskemaundersggelsen gennemfgrt ultimo 2020.
Undersggelsen giver et godt grundlag til det videre arbejde med at vurdere om/hvilke aktiviteter
og indsatser, vi skal arbejde med for at styrke oplevelsen af at fgle sig hjemme i AAB. Analysens
resultater forventes at foreligge i 1. kvartal 2021.

Projektet forventes at levere input til indsatserne 'Velkommen i AAB', 'Sammen om faellesskabet’,
Velkomst af nye afdelingsbestyrelser’

Politik for finansiering af sociale indsatser

Nyt strategisk fokus kan give anledning til at justere politikker, sa de netop understgtter de
strategiske mal. Politik for finansiering af sociale aktiviteter er tilpasset af OB, sa AAB's afdelinger
eller administrationen nu kan sgge gkonomisk stgtte til stgrre eller mindre udviklings- og
forsggsprojekter, rettet mod lgsningen af sociale udfordringer i eller pa tvaers af afdelingerne. Der
er endnu ikke modtaget ansggninger.



afdeling 39
Lyngby

Nybyggeri, helhedsplaner og mini-helhedsplaner

Efter en arraekke med udfordringer med hgje priser i byggebranchen, var der i 2020 flere
nybyggerier under opfgrelse, herunder 39 raekkehuse i afdeling 47 i Skovlunde, 148
familieboliger i afdeling 117 i @restad og 75 studieboliger i afdeling 110 pa Amager.

| 2020 stod 58 raekkehuse klar til indflytning i afdeling 55 i Ishgj, samt 14 boliger i afdeling 118
pa Frederiksberg.

Fremtidssikring af AAB's afdelinger

| afdeling 37 er der opstartet en minihelhedsplan, hvor afdelingens 523 boliger far renoveret
deres badeveerelser. Der er givet skema A godkendelse pa helhedsplanen i afdeling 88 i Farum.
Afdeling 88 er med sine 144 boliger praeget af slitage og darligt indeklima. Specielt er en
forhgjet koncentration af radon saerligt problematisk. Afdelingen dgjer endvidere med udtjente
asbestholdige eternittage, nedslidte altangange og udvendige trapper, ligesom radskadede
traefacader er udskiftningsmodne.

Boligsociale indsatser

Det boligsociale arbejde, der er stgttet af Landsbyggefonden, har faet svaere kar, forstaet pa den
made, at et politisk flertal i Folketinget, har besluttet at reducere den gkonomiske ramme til de
boligsociale helhedsplaner med T00 mio. kr. om aret. Det er en reduktion pa godt 40 % Det har
store konsekvenser for hvor meget boligsocialt arbejde, der kan laves i fremtiden generelt, og
ogsa for AAB og de af AAB's afdelinger, der deltager i boligsociale helhedsplaner. En del af de
helhedsplaner, som AAB deltager i stod overfor fornyelse i 2020, og ingen af disse blev
forlaenget i deres hidtidige form. Nogle blev lagt sammen med andre helhedsplaner og
gkonomien kraftigt reduceret, mens en enkelt helhedsplan slet ikke modtog en ny bevilling.



Egenkontrol og forvaltningsrevision

| AAB udfarer vi egenkontrol halvarligt. Egenkontrollen omfatter bade de administrative
afdelinger og driftsopgaver i de parlamentariske afdelinger. Rapporterne er opdelt i fire
hovedemner:

e Effektivisering

e Egenkontrol

e konomisk situation

e Implementering af den nye driftsbekendtggrelse.

Pa baggrund af disse rapporter, udfgrer revisionen halvarlig forvaltningsrevision.

Seneste rapport er for andet halvar 2020. Resultaterne af denne rapport er:

NR. \ Malpunkter Administrative afdelinger | Parlamentariske afdelinger
A Effektivisering

a1 Effektivitet og produktivitet i AAB's afdelinger. O O

B Egenkontrol

b. 1.1 Fejl i den decentrale forvaltning (fire fokus omrader)

b.1.2 Fejl i den decentrale forvaitning (niveaust af svig)

b.2 Egenkontrol | administrationen
b.3 Egenkontrolskemaet. herunder besag i afdelingerne
c @konomisk situation

c. 11 Rangdeling af afdelinger

OCO0O00 00 @000
OC0O0O0 060 0O00e

c.12 Rangdeling af afdelinger (ledelsesrapporten)

(9] Implementering af den nye driftsbekendigerelse

d1 Forretningsgange der fremmer sparsomlighed

d2 Gennemgang af okonomistyringen

d.3 Udfert arbejde der metodisk fremmer effektivitet og kvalitet
d 4 Plan 2017-2020

Hvert af de 11 punkter har et konkret mal, som skal vasre opfyldt i Igbet af halvaret, siden forrige
rapport. Rgde punkter kraever handling nu, gule punkter kraever opmaerksomhed mens grgnne
punkter betyder, at malene er helt indfriet. Indfrielsen af malsaetningerne bliver opdelt pa
administrative og parlamentariske afdelinger for at sikre, at AAB's decentrale forvaltningskoncept
fungerer iht. kravene i driftsbekendtggrelsen.

Resultaterne i den seneste egenkontrolrapport viser lidt mere tilfredsstillende resultater end de
foregdende ar. Arsagen til dette er at vi ikke har haft sager om svig som i 2019, og at vi samtidig
har faet vendt tidligere tilbagegang pa nogle omrader. Dog har vi stadig et rgdt punkt, hvilket ikke
er tilfredsstillende.

Som et led i AAB' egenkontrol, udfgres der ogsa egenkontrol i administrationen. Konceptet
for denne egenkontrol blev godkendt i 2018, og i 2020 har alle dele af de veesentlige
forretningsomrader i administrationen gennemfgrt egenkontrol. Rapporten indeholder
omraderne beboerdemokrati, arshjul, kunderejseproces, byggeri og drift. | 2019 blev vi
opmaerksomme p3, at det er ngdvendigt med en skeerpet opmaerksomhed pa
godkendelsesprocedurer, herunder specielt brug af rekvisitioner i forbindelse med bestilling af
projekter, ydelser og vare. De ngdvendige aendringer er blevet implementeret i 2020.

| 2021 gentages processen, hvor hvert forretningsomrade vil blive malt op mod de tiltag som
blev prioriteret i 2020-rapporterne.



En del af egenkontrollen er opfalgning pad henholdsvis de automatiske og de manuelle
kontroller, der gennemfgres i administrationen.

Ud over forvaltningsrevision og egenkontrol i administrationen, er der som led i
egenkontrolarbejdet i AAB blevet udfgrt henholdsvis analyse af afdelingernes konto 114 og
analyse af timepriser for handvaerkere i alle afdelinger med forslag til alternative og billigere
leverandgrer. Herudover er der undersggt brug af iSyn, indhentning af fo tilbud, effekt af
udbud af istandsaettelse af flytteboliger og sygdomsindberetninger.

De veesentligste konklusioner pa baggrund af undersggelserne er at der er et
effektiviseringspotentiale pa konto 114, at iSyn og indhentning af to tilbud ikke fungerer
optimalt i alle afdelinger og at udbud af istandsaettelse af flytteboliger har stor effekt.

Pa baggrund af de besluttede foranstaltninger fra 2019 er der i 2020 implementeret
stikprgvekontroller i byggesager, bl.a. tjekkes i forbindelse med budgetopfglgningen for to
tilbud for udfgrt arbejde. Herudover er der implementeret Igbende tjek i cvr-register for at se
om kreditorer stadig er aktive selskaber og der er indfgrt krav om rekvisitioner pa alle faktura.

Genudlejning af boliger
| 2020 har AAB genudlejet 2.047 boliger. Herunder 58 nybyggede boliger i afdeling 55 og 14
boliger i vores nye afdeling 118 p3a Frederiksberg.

Genudlejningen svarer til ca. 11 % af AAB's samlede boligmasse. Genudlejningsprocenten
matcher resten af den almene sektor i kgbenhavnsomradet.

64 % af de genudlejede boliger er gaet til ventelisten. Ventelisten omfatter bade den eksterne
venteliste (14 %), den eksterne fleksible venteliste (14 %), den interne venteliste i afdelingerne (13
%) og den interne venteliste mellem afdelingerne (19 %), samt udlejning af ungdomsboliger; en
opgave der er outsourcet til Central Indstillingsudvalget (CIU) (4 %).

31 % af boligerne er udlejet via kommunal anvisning, mens under 1 % er udlejet via andre
kommunale aftaler (seerboliger, flygtningeboliger, flygtning-deleboliger og byfornyelsesboliger).

2 % er bytteboliger og boliger anvendt til genhusning.

3 % er midlertidige kontrakter lavet i forbindelse med helhedsplaner.

AAB's forventninger og tiltag 2021-2026

Boligforeningen AAB vil i 2021 have saerligt fokus pa at arbejde med fglgende omrader:

e Strategien 'Boligforeningen AAB - en forening af staerke lokale feellesskaber’
e Nybyggeri

e Effektivisering

e Den gennemfgrte egenkontrol

Strategi 'Boligforeningen AAB - en forening af staerke lokale faellesskaber’
| 2021 forventer vi at arbejde med fglgende indsatser:

e Introducere ny kernefortaelling og visuel identitet

e At fgle sig hjemme i AAB

e Velkommen i AAB

e Velkomst af nye afdelingsbestyrelser

e Sammen om faellesskabet

e Falleslokaler i AAB

e Videndeling i driftsprojekter i afdelingerne

e Beboere og afdelingsbestyrelser som omdrejningspunkt
e Kultur



Introducere ny kernefortaelling og visuel identitet

Som en udlgber af projektet om at genskabe fortaellingen om AAB forestar der nu en opgave
med at anvende den nye kernefortaelling som afsaet for kommunikation og ny visuel identitet.
Fokus vil saerligt vaere pa kommunikationen fra foreningens side, men ogsa afdelingerne vil fa
filbud om at kunne lave f.eks. opgangsopslag i nyt design, sa AAB's visuelle identitet afspejler
vores historie i den moderne tid. Vi forventer i tilknytning hertil, at skulle omlaegge aab.dk og
revidere foreningens kommunikationsstrategi.

At fale sig hjemme i AAB

Vi forventer, at analysen, vi fik lavet i 2020, leverer gode input og forslag til, hvordan vi kan
arbejde med, at beboerne i AAB faler sig hjemme. Seerlig forventer vi, at analysen leverer input fil
Velkommen i AAB' som i lgbet af 2021 vil betyde et nyt format for maden, vi byder AAB's
beboere velkommen p3a, jf. nedenfor.

Pa baggrund af analysens resultater vil OB fa forelagt et oplaeg til, hvilke emner foreningen skal
arbejde med, for at AAB's beboere fgler sig hjemme.

Velkommen i AAB

Farstegangsindtryk er afggrende. Projektet 'Velkommen i AAB' fokuserer pa perioden fra
beboeren far tildelt en bolig frem til beboeren har boet de fgrste tre maneder i den nye bolig. |
denne periode er der flere vigtige kontaktpunkter med AAB; kontakt med administrationen,
beboerdemokraterne og lokalt ansatte. Malet er, at beboeren i denne periode via god og
passende kommunikation far indtryk af, at AAB er en samlet forening, hvor det er muligt at fa
indflydelse og fgle sig hjemme.

Tre maneder efter indflytning modtager den nye beboer en tilfredshedsmaling. Her skulle det
gerne afspejle sig, at kornmunikationen har fungeret, og malet er at opna en tilfredshed pa syv
eller mere pa en skala fra et til ti.

Projektet vil ggre brug af AAB's nye kernefortaelling og resultaterne fra analysen om at fgle sig
hjemme.

Velkomst af nye afdelingsbestyrelser
Udvalget Beboerdemokrati (BDU) har drgftet et koncept for nyvalgsseminar. Vi forventer at holde
det fgrste seminar som et pilotprojekt i 2021.

Vi har igen i ar ogsa fokus pa at fa nyvalgte medlemmer af afdelingsbestyrelserne godt i gang
med at bruge IT-vaerktgjer til at lgse opgaverne, bl.a. ved at afholde et eller flere webinarer i Igbet
af aret.

Sammen om faellesskabet
Projektet har til formal at udvikle et idekatalog med forslag til initiativer og veerktajer, der kan
udvikle

beboerdemokratiet i AAB, forstidet som bade afdelingsbestyrelser, de
politiske udvalg og repraesentantskabet
det bredere frivilige engagement i afdelinger og forening.

|dekataloget bliver udviklet i fase | i Igbet af 2021 med input fra savel den nye kernefortaelling

som analysen om at fgle sig hjemme. | fase |l, der forventes at Igbe ind i 2022, udvaelges et
antal vaerktgjer til udvikling og test i et endnu ikke fastsat antal afdelinger.

Faelleslokaler i AAB



Feelleslokaler i afdelingerne er gode rammer for livet i afdelingen. Derfor vil vi skabe et overblik
over eksisterende feelleslokaler. Bade som inspiration ftil afdelingerne til brug af faelleslokaler, og
for at rejse en drgftelse af om AAB-afdelinger uden faelleslokaler maske kan lane hos
naboafdelingen.

Videndeling om driftsprojekter i afdelingerne

Videndeling om driftsprojekter har laenge veeret efterspurgt, sa afdelingerne i AAB kan sgge
inspiration hos hinanden. Det skal vi have fundet et godt format for. | fgrste omgang drgfter
udvalget konomi og drift i afdelingerne (JDA) en forholdsvis simpel liste til AAB-net, som
afdelingerne kan tilga. Den videre udvikling vil afhaenge af, hvad afdelingerne efterspgrger.

Beboere og afdelingsbestyrelser som omdrejningspunkt

AAB er en forening, og vores samarbejdsformer skal afspejle, at samarbejdet mellem
afdelingerne, og mellem afdelingerne og administrationen, baserer sig pa vores faelles mal og
visioner, gensidig respekt og et faelles vaerdisaet.

Vivil i de kommende ar saette fokus pa at udarbejde nye servicemal og justere eksisterende
servicemal overfor afdelinger og beboere, samt afstemme ressourcer og kapacitet, sa
administrationen leverer den service, vi stiller beboere og afdelingsbestyrelser i udsigt. Vi vil i den
forbindelse fortsat male pa, om medlemmer og afdelingsbestyrelser far den service, de er blevet
lovet.

Formalet er at forbedre forventningsafstemning og service (best practice) til AAB's afdelinger.

Arbejdet forventes pabegyndt i 2021.

Kultur

AAB har i de senere ar gennemgaet en stor forandringsproces, der primaert er drevet af, at
Kgbenhavns Kommunes tilsyn satte AAB under skaerpet tilsyn i 2015 med krav om, at der skulle
ske en professionalisering af AAB's decentrale forvaltning. Administrationens fokus, i forhold til at
understgtte afdelingerne og bestyrelsernes arbejde, har derfor flyttet sig mod en faglig-
administrativ retning. Hvor der tidligere blev lagt vaegt pa en "kunden har som udgangspunkt ret-
kultur”, har administrationen haft til opdrag f.eks. at sikre en professionel decentral
arbejdsledelse, indberetninger og egenkontrol. Dette har givetvis bidraget til en oplevelse i
afdelingerne af, at administrationens rolle er mere vagthund og kontrollant, fremfor en
understgttende og servicerende partner. Administrationen vil pa den baggrund igangsaette et
arbejde med fokus pa organisationskulturen. Vi gnsker bl.a. at seette fornyet fokus pa, at beboere
og afdelingsbestyrelser oplever, at der tages hand om deres sager, og at samarbejdet forlgber
respektfuldt med gensidig forstaelse for hinandens behov og faglighed.

Arbejdet pabegyndes i 2021, og forventes at veere en flerarig indsats.

Nybyggeri

| 2021 forventer AAB at komme i gang med at bygge nye reekkehuse i forbindelse med afdeling
45 og 106 i Skovlunde. | afdeling 106 forventes deft, at der gives skema A og B, samt at
boligerne er klar til indflytning i slutningen af 2021. | vores nye afdeling 109 opfarer vi 226
ungdomsboliger og familieboliger ved Carlsberg.

Derudover forventer vi, at de fgrste beboere flytter ind i deres nye bolig i afdeling 117 i Jrestaden,
i de nye raekkehuse i afdeling 47 i Skovlunde, og i de nye ungdomsboliger i afdeling 110 pa
Amager.



Effektivisering

| 2021 kommer vi til at arbejde med at faerdigggre afdelingernes effektiviseringsmalsaetninger for
perioden 2021-2026. Malsaetningen for dette arbejde er at fa faerre rgde og flere grgnne
afdelinger, malt pa tal fra ministeriets Effektiviseringsenhed.

Af effektiviseringstiltag i administrationen kan nasvnes:

e projekt med at hjemtage udarbejdelse af forbrugsregnskaber

e overgang til E-Boks

e robotsoftware til gentagne manuelle processer i administrationen og anden
digitalisering, som understgtter en mere effektiv administration.

Derudover forventer vi, at flytningen til nyt domicil pa Havneholmen kommer til at bidrage il
effektivisering. AAB har i 2019 kgbt 3B's andel af domicilet pa Havneholmen, og udlejer
domicilet fra 2019 til august 2021, hvor AAB flytter ind.

Administrationens tiltag er et led i at holde boligafdelingernes driftsudgifter og
administrationsbidraget nede.

Derudover samarbejder afdelinger og administration, om projektet 'Digital opmaling af boliger og
udbud af istandsaettelse’. Vi forventer, at projektet kan bidrage yderligere ftil effektiviseringen i
2021-2026 i form af lavere udgifter fil istandsaettelse af flytteboliger. Det vil komme bade
afdelinger og beboere/fraflyttere til gode. Projektet er desvaerre blevet vaesentligt forsinket pa
grund af tekniske udfordringer.

Den gennemfgrte egenkontrol
| 2021 vil de vaesentligste forretningsomrader blive gennemgaet. Vi fglger op pa de udarbejdede
planer fra 2020, og beslutter handlinger for de omrader, der ikke fglger planerne.

Fremtidssikring
| 2021 forventer vi, at der kan indsendes skema B pa helhedsplanen i afdeling 40 pa Bellahgj.
Derudover forventer vi, at helhedsplanerne i afdeling 38 og 88 bliver udbudt ultimo 2021.

Boligsociale indsatser

AAB's boligsociale helhedsplan 'Beboerprojekt Puls' udlgber medio 2021, og bliver ikke
forleenget i den nuvaerende konstruktion. Der vil i fgrste halvar derfor vaere fokus pa at fa
forankret aktiviteter, overdraget indsatser til en ny helhedsplan, og ikke mindst fa sendt
medarbejderne ordentligt pa vej i nye jobs. Herudover vil der vaere fokus pa udvikling af en ny
boligsocial helhedsplan for Vejleaparken. Den nuvaerende helhedsplan udlgber i efteraret 2021
og har faet tilsagn fra Landsbyggefonden om stgtte til en reduceret firearig indsats.

For helhedsplanen, der blandt andet dacskker afdeling 58, gaelder, at den ikke bliver forleenget i
sin nuvaerende form, men at afdelingen kan fortsaette som en del af en helhedsplan, der daekker
store dele af Nagrrebro.

Firearige mal for driftsudgifter

Som en del af effektiviseringsaftalen skal vi fremover udtale os om den forventede udvikling i
afdelingernes driftsomkostninger de naeste fire ar, det vil sige i perioden 2021 - 2024. Som
beskrevet tidligere i beretningen i afsnittet "Effektivisering” forventes der kun en beskeden
huslejeudvikling i 2021 og en lidt hgjere stigning i 2022. Stigningen er primaert et udslag af
stigende renovationsudgifter, som fglge af indfgrelse af yderligere sortering, samt lavere
renteindtaegter pa grund af det ekstremt lave renteniveau. Huslejeniveauet for de enkelte
afdelinger for 2021 fremgar af bilag "Oversigt over huslejestigninger i 2021". Med udgangspunkt
i de igangveaerende effektiviseringstiltag i AAB forventer vi, at huslejeniveauet, og derved
omkostningsniveauet pa de fleste omrader, overordnet vil vaere usendret i bade 2022 og 2023.



Det vil sige at de opnaede effektiviseringsgevinster forventes at kunne opveje de generelle
prisstigninger, inklusive indeksering af lan og stigninger i grundskyld og lgnninger m.v. Eneste
generelle undtagelse fra dette er de af AAB's afdelinger, som enten har igangvaerende eller
kommende fysiske helhedsplaner. Fremskrivningen fremgar af vedlagte bilag, hvor det kendte
budgetterede omkostningsniveau for 2021 og 2022 fremgar med en forventet fremskrivning til
2023 og 2024.

OB har sat effektiviseringsmal for perioden frem til 2026. Disse er udgangspunktet for
afdelingernes fremskrivning, som godkendes sammen med afdelingsbudgetterne pa
afdelingsmgderne.

Forhold som revisionen matte have patalt

Revisionen har i forbindelse med sin revision pategnet alle regnskaber uden forbehold eller
bemaerkninger. | revisionsprotokollen har revisionen ikke patalt kritiske forhold, men er kommet
med anbefalinger, som Igbende bliver inddraget i AAB's planlaegning af processer, hvor det giver
mening i forhold til en effektiv og sikker drift.

Revisionen har skrevet fglgende i revisionsprotokollen: "Den udfgrte revision har ikke givet
anledning til bemaesrkninger af en sadan vaesentlighed eller karakter, at det vil komme til udtryk i
vores revisionspategning pa regnskabet.”

afdeling 53
Brgndby




Jkonomiske nagletal
Arbejdskapital

BEJDSKAPITAL - 1 1.000 0 2022 2023 2024 2025 2026

Dispositionsfonden inkl. egen traekningsret
P. FOND - | KR. 1.000

2021 2022 2023 2024 2l 2026
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Indestaende i Landsbyggefonden

ESTAENDE | 2020 2024 2025 2026 2027 2028
F - 1 KR. 1.000

Samlet oversigt

MLET OVER-SIGT - | kr. .000

2024 2026 2027 2028

Antal afdelinger med under- og overskud

120

100

11111

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
W Afdelinger med underskud 25 14 12 11 19 17 12
B Afdelinger med overskud 81 93 94 95 87 89 96

8

o

6

o

4

o

2

o

Andelen af afdelinger med overskud og underskud ligger pa et stabilt niveau. Der arbejdes pa at
afdelingerne lander et resultat sa teet pa nul som muligt. Dette gares blandt andet ved, at der
gennemfgres fire arlige budgetopfglgninger, og afdelingerne har dermed et godt overblik over deres
gkonomi.
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Udvikling i forbrug pa planlagt vedligeholdelse

kr. 250

kr. 200

kr. 150

kr./kvm

kr. 100
kr. 50

kr. 0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

= Boligforeningen AAB  kr. 106 kr. 144 kr. 116 kr. 144 kr. 195 kr. 197 195 kr.

Forbruget pa planlagt vedligeholdelse er steget gennem arene og hasnger sammen med, at
henlaeggelserne gennem de senere ar ligeledes er blevet forgget. Der har vaeret fokus pa ggede
henlaeggelser, og pa at mindske forbruget pa alminelig vedligeholdelse ved at planlaegge disse arbejder
bedre. Som det fremgar af forbruget pa almindelig vedligeholdelse, er forbruget de senere ar faldet, og
der er dermed god sammenhang mellem forbruget pa planlagt vedligeholdelse og forbruget pa
almindelig vedligeholdelse.

Udvikling i forbrug pa alm. vedligeholdelse

kr. 60
kr. 50
kr. 40

kr. 30

kr./kvm

kr. 20
kr. 10

kr.0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

— AAB gennemsnit  kr. 57 kr.53 kr. 52 kr. 50 kr. 46 36 kr. 33 kr.

Foreningens samlede resultat endte i 2020 med et overskud pa 2 mio. kr. Overskuddet er henholdsvis et
resultat af effektiviseringer samt besparelser som fglge af manglende afholdelse af planlagte aktiviteter.
Som figuren for foreningens samlede resultat viser, har der vaeret et mindre overskud de fleste ar, hvor
der i 2017 var et mindre underskud. Det ligger godt indenfor det, der kan forventes af en non profit
organisation.



Foreningens samlede resultat i tusinde kr.

2.500

2.000
1.500
1.000
500 I
“ —
O

-500

t.kr

-1.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

M Boligforenignen AAB 2.002 1.107 793 -530 999 66 2.000
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Bilag 1 - Oversigt over afdelingernes resultater og henlagte midler i 2020

Henlaeggelser

Kto. 401 planlagt og Kto. 402 istands. ved Kto. 405 tab ved Kto. 407 overfgrt
periodisk vedligehold fraflytning fraflytning resultat

Afdeling LME Resultat | alt Pr. LME | alt Pr. LME | alt Elr\/IE | alt Pr. LME
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Bilag 2 - Oversigt over huslejestigninger i 2021

Afdeling Type Z&ndring Stigning GNS m2/kr Bemaerkninger
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Bilag 3 — Mal for omkostningsudviklingen i de enkelte afdelinger i perioden 2020-2023

Samlede udgifter pr. m?
Afdeling 2020 2021 2022 2023
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