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I 2022 slap coronaheldigvissit tag i Danmark, men krig i 
Ukraine og en række negative økonomiske samfundsfor-
hold har uundgåeligt sat sit aftryk på vores forening i året 
der gik. 

Danmark blev ramt af stærkt stigende inflation, ener-
gipriser, forbrugerudgifter og renter. Det har også ramt 
Boligforeningen AAB’s beboere, og på den baggrund har 
vi udsendt sparetips til vores beboere. Særlige omstæn-
digheder har betydet, at AAB har kunne hjælpe trængte 
beboere via Bramsnæs-legatet. Foreløbig har situatio-
nen kun betydet en lille stigning i antallet af udsættelser 
grundet restance. Det er dog et område, administrationen 
følger tæt, fordi udsættelser er ulykkelige for de involve-
rede og dyre for afdelingens økonomi. 

2022 var året, hvor vi sagde farvel til direktør Christian 
Høgsbro. Organisationsbestyrelsen (OB) har pr. 11. april 
2023 ansat Peter Basland som ny direktør for AAB.

Organisationsbestyrelsen har fortsat haft fokus på ar-
bejdet med udvalgte strategimål. Bl.a. deltagelse på af-
delingsmøder og repræsentantskabsmøder, den gode 
kundeoplevelse, synet på foreningen som en fordel for 
den enkelte afdeling, fælles mål og respekt på tværs af 
foreningen. 

Derfor var det også naturligt, at det gennemgående tema 
på årets efterårskonference var ’samarbejde’. Årets kon-
ference var så eftertragtet, at der en kort overgang var 
venteliste. Afviklingen af konferencen forløb med succes, 
og evalueringen viste, at der igen var plads til vidensde-
ling, workshops, fællesskab og gode grin. 

AAB 2022  
kort fortalt
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Opfølgning på forventninger til 2022
Boligforeningen AAB havde i 2022 særligt fokus på at ar-
bejde med følgende områder:

•	 Strategien ’Boligforeningen AAB – en 
forening af stærke lokale fællesskaber’

•	 Nybyggeri 
•	 Effektivisering
•	 Den gennemførte egenkontrol

Boligforeningen AAB – en forening for stærke lokale 
fællesskaber
AAB’s strategi, som kan læses i sin helhed på ’aab.dk – om 
AAB’, løber frem til 2025. 

Arbejdet med strategien tager afsæt i 12 Strategipunkter, 
som er fastlagt af OB i august 2021. Status på succes-
kriterierne fremgår af bilaget vedrørende strategiopfølg-
ning på side 28. 

Målet om at vokse med 5 %, i form af nye boliger og der-
med nye beboere, så ved halvåret ud til at være inden for 
rækkevidde, men udviklingen i byggepriserne har sidst på 
året givet en opbremsning.

Vi vurderer derfor stadig, at vi skal i arbejdstøjet for at re-
alisere målene om flere lejemålsenheder, og om at få flere 
deltagere på repræsentantskabsmøder.  

Status på strategiindsatser
I 2022 er der arbejdet videre med flere indsatser, som på 
én gang forbedrer den konkrete opgaveløsning, og samti-
dig forfølger strategimål: 

Energistrategi 
Repræsentantskabet reviderede i efteråret AAB’s energi-
strategi. For AAB er energibesparelser og CO2-reduktion 
en samfundsmæssig forpligtelse, der samtidig medvir-
ker til at skabe et bedre miljø for beboerne. For at opfylde 
denne forpligtelse vil AAB yde en stor indsats i arbejdet 
med klimaskærme, installationer, beboeradfærd samt kli-
mavenlig forsyning af varme og strøm.  

Energistrategien er også et led i arbejdet med at realisere 
målene i effektiviseringsaftalen for perioden 2021 til 2026 
mellem Boligministeriet, BL – Danmarks Almene Boliger og 
KL. Med afsæt i aftalen, forventer AAB inden udgangen 
af 2026 at nedbringe CO2 med 25 %, svarende til ca. 3.137 
ton CO2. 

Kundeoplevelser 
Flere af succeskriterierne handler om beboernes og afde-
lingsbestyrelsernes oplevede tilfredshed. AAB har derfor i 
2022 arbejdet videre med en metode for at forbedre kun-
deoplevelsen hos beboere og afdelingsbestyrelser. Me-
toden omfatter gennemførelse af mindre eksperimenter 
med henblik på at teste, hvordan vi kan gøre det lettere at 
være afdelingsbestyrelse og/eller beboer. 

To af disse tiltag handler om modtagelsen af nyvalgte af-
delingsbestyrelser. Der er bl.a. gennemført eksperiment 
med at ringe rundt til nyvalgte og der er gennemført eks-
tra besøg til de afdelingsbestyrelser, som primært be-
står af nyvalgte. Et andet eksperiment har fokus på at 
afdække behov og ønsker hos de afdelinger, der scorede 
lavt i tilfredshedsundersøgelsen i 2022. Her har inspektø-
rerne været i dialog med bestyrelserne om, hvordan der 
kan skabes øget tilfredshed. Også i AAB’s byggesager, har 
administrationen haft fokus på forbedret kommunikation. 

Status på 2022 

https://aab.dk/om-aab/malsaetning-og-vaerdier/mission-vision-og-strategi/
https://aab.dk/om-aab/malsaetning-og-vaerdier/mission-vision-og-strategi/
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Her er der minimum en gang om måneden, blevet afrap-
porteret på status i byggesagerne til bestyrelsen. 

I 2021 og 2022 blev der gennemført forsøg med et fysisk 
velkomstmøde for nyvalgte, kaldet ’introaften for ny-
valgte’. Møderne har nydt stor tilslutning, og møderæk-
ken vil derfor fortsætte. 

Beboerdemokrati
I AAB’s kernefortælling lægger vi vægt på at ’vi tager an-
svar og vi giver ansvar’. I AAB bygger vi nemlig på idéen om, 
at beboerne skal have indflydelse i egen boligafdeling. Af-
delingsbestyrelser, der ønsker at påtage sig driftsansvaret, 
har mulighed for det, og administrationen stiller uddan-
nelse og redskaber til rådighed for lokal opgaveløsning. 

Udover arbejdet med bedre modtagelse af nyvalgte i af-
delingsbestyrelserne, har AAB udbudt flere kurser i de di-
gitale værktøjer, som kan benyttes til opgaveløsning i af-
delingerne, og AAB’s digitale bestyrelsesuddannelse er 
blevet omlagt til en mere tidssvarende platform. 

Nybyggeri, helhedsplaner og mini-helhedsplaner 
I 2022 blev 14 nye familieboliger klar til indflytning. Boli-
gerne er opført som rækkehuse i modulbyggeri, og er en 
del af afdeling 106 i Skovlunde. Afdelingen er i forvejen ka-
rakteriseret ved mange lejligheder i varierende størrelser 

og rækkehusene er derfor et nyt boligtilbud i Skovlunde 
til afdelingens og foreningens beboere i AAB’s øvrige af-
delinger.

Der blev givet skema A på et nyt plejehjemsbyggeri, afde-
ling 119, hvor der planlægges opførelse af 112 nye plejebo-
liger i Sydhavn.

Fremtidssikring af AAB’s afdelinger
Der har været travlhed med at fremtidssikre AAB’s afde-
linger, og der er gang i arbejdet med helhedsplaner og mi-
nihelhedsplaner i mange afdelinger. 

I afdeling 20 i Brønshøj blev det aftalt mellem bestyrelsen 
og administrationen, at afstemning om helhedsplanen 
blev udsat indtil supplerende forundersøgelser er gen-
nemført. Disse forventes afsluttet i 2023.

I afdeling 23 på Østerbro blev helhedsplanen i 2022 ved-
taget af beboerne ved et klart flertal på afdelingsmødet. 
Rådgiver er i gang med projekteringen, og sagen forven-
tes klar til udbud i 2024. 

I afdeling 39 i Lyngby har OB besluttet, at der skulle igang-
sættes forundersøgelser med henblik på at afdække, om 
der er grundlag for en helhedsplan. Disse forundersøgel-
ser forventes afsluttet medio 2023.

AAB Afdeling 1 Frederiksberg



AAB Årsberetning 2022
6

I afdeling 40 på Bellahøj, har der været afholdt licitation, 
og CASA A/S vandt den store og prestigefyldte renove-
ring. Opstart på de fysiske arbejder startede op i somme-
ren 2022. I udbuddet var der krav om, at 6 % af arbejds-
timerne i projektet udføres af lærlinge. I mellemtiden er 
dette krav i fremtidige projektet hævet til 14 %, hvilket den 
vindende entreprenør frivilligt har sat som deres mål, sva-
rende til ca. 35.000 timer fordelt udover projektet. 

Helhedsplanen i afdeling 49 i København NV har en stor 
del af åretværet præget af en tvist med rådgiver om ho-
norarkrav m.v. Det har betydet, at projektet har været i 
stilstand mens der har været arbejdet på en løsning, og 
vi forventer, at projekteringen genoptages i foråret 2023. 

Afdeling 88 i Farum står overfor en renovering, med blandt 
andet fokus på, at få afhjulpet problemer med forhøjet 
koncentration af radon og udtjente asbestholdige eter-
nittage m.v.Der blev i sommeren gennemført licitation, og 
på trods af usikkerhed omkring priserne, kunne det holdes 
indenfor anlægsbudgettet. De fysiske arbejder i renove-
ringen opstartes i foråret 2023. 

Forundersøgelser er nødvendige for at der foreligger et 
kvalificeret beslutningsgrundlag for beboere og OB, der 
til visse projekter har mulighed for at støtte sagerne med 
økonomisk tilskud fra foreningen. OB tilkendegav derfor 
i slutningen af året, at denne proces skal have et ser-
viceeftersyn.

Boligsociale indsatser
For de boligsociale helhedsplaner, som udvalgte AAB af-
delinger deltager i, var 2022 et år i drift.

Den boligsociale helhedsplan ’Fælles om Vejleåparken’, i 
afdeling 55 i Ishøj, kom godt i gang med en ny bevillings-
periode. AAB administrerer helhedsplanen og i slutningen 
af året lykkedes det at få en stor tillægsbevilling på 1,5 
mio. kr. fra Nordea-fonden, der skal supplere helhedspla-
nens arbejde med børn og unge. 

I 2022 ansatte AAB en social vicevært. Det er et toårigt 
pilotprojekt, hvor AAB har ansat en social vicevært, der er 
forankret i administrationen, og som skal hjælpe beboere 
og aflaste bestyrelser, driftspersonale og administratio-
nens medarbejdere med beboersager. Herudover skal den 
sociale vicevært tage initiativ til at afholde tema- og fy-
raftensmøder for personale og bestyrelser om eksempel-
vis, hvordan man kan håndtere situationen, når der er in-
volveret psykisk syge beboere.

I relation til AAB’s fokus på samtænkning af vores fysiske 
og sociale indsatser, havde vi i 2022 blandt andet projek-
ter i afdeling 38 og 80 i Brønshøj/Husum, hvor vi har fået 
en tillægsbevilling af Landsbyggefonden på 5 mio. kr. i alt, 
til at arbejde på tværs af AAB’s og fsb’s fire boligafdelin-
ger i Husum Nord, der alle står foran renoveringer. 

'Fælles om Vejleåparken’  
Afdeling 55
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Når AAB renoverer lægger vi vægt på at inddrage beboerne. 
Der har bl.a. været facilitering af arbejdsgruppemøder, 
fotoindsamling og et tværfagligt inddragelsesarrange-
ment i afdeling 27 i Brønshøj, spørgeskemaundersøgelse, 
arbejdsgruppe- og beboermøder i afdeling 51 i Taastrup, 
spørgeskemaundersøgelser og studietur i afdeling 40 på 
Bellahøj, samt spørgeskemaundersøgelser i afdeling 46 i 
Skovlunde og afdeling 34 på Østerbro. 

Effektivisering 
Fokus på effektiviseringer er en fælles opgave for hele 
foreningen, og skal være med til at sikre en husleje der er 
til at betale og en så stabil huslejeudvikling over tid som 
muligt. 

Effektiviseringsindsatsen måles på tre måder:
 
1.	 En fremskrivning, som sammenligner udgiftsniveauet 

fra 2014 med årets udgifter. Målsætningen, som er 
gældende for den samlede almene boligsektor, er ind-
lagt i fremskrivningen, og vi kan dermed måle på, i hvor 
høj grad vi bidrager til opfyldelsen af denne aftale. 

2.	 Effektivitetstal, som beregnes af Bolig- og Planstyrel-
sen. Disse tal måler hvert år alle AAB’s afdelinger op 
mod lignende almene boligafdelinger, og måler på, om 
afdelinger er ’bedste praksis’, eller hvor langt afdelin-
gen er fra bedste praksis. Dette resulterer i et effekti-
vitetstal, som placerer afdelingen på en rød/gul/grøn 
skala.

3.	 Huslejestigningen i en gennemsnitlig AAB-bolig, og om 
denne er lavere end inflationen.

Fremskrivningen viser, at når vi tager højde for prisudvik-
ling og nybyggede afdelinger siden 2014, så er vi tæt på 
i 2026 at kunne opfylde målet for den seneste landspo-
litiske effektiviseringsaftale for hele den almene sektor. 
Dette er dog med det forbehold, at det stadig er usikkert i 
hvor høj grad den høje inflation i samfundet ’slår igennem’ 
på afdelingsregnskaberne i de kommende år. 

Effektivitetstallene i AAB har på baggrund af regnskab 
2021 været bedre end året før. Vi ligger stadig en smule 
under gennemsnittet for Region Hovedstaden, hvilket vi-
ser, at AAB stadig har et effektiviseringspotentiale. AAB 
har flere afdelinger med kategorien ’særligt rød’. For 
disse afdelinger er der udarbejdet særlige afdelingsspe-
cifikke handleplaner, som indgår i styringsdialogen med 
vores tilsynskommune. 

I årets løb vedtog afdelingerne afdelingsbudgetter for 
2023. For en gennemsnitlig AAB-bolig kan der i 2023 for-
ventes en huslejestigning på 1 %, hvilket er markant lavere 
end de generelle prisstigninger i samfundet. 52 % af afde-
lingerne i AAB oplever endda i 2023 at betale den samme 
husleje eller lavere, som i 2022 i kroner og ører. 

AAB forventer, at følgende projekter kan bidrage til effek-
tiviseringer de kommende år: 

•	 Digital opmåling af boliger og udbud af istand
sættelse af boliger ved fraflytning

•	 Samdrift mellem afdelingerne
•	 Energieffektivisering og -forbedringer
•	 Hjemtagelse af udarbejdelse af forbrugsregnskaber
•	 Andre udbud, f.eks. på rengøringsydelser og  

serviceaftaler.

74,3 74,1

78,1

Regnskab 2019 Regnskab 2020 Regnskab 2021

Effektivitetstal AAB

Afdeling 27 - Bland dig i 
byggesagen 
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Egenkontrol og forvaltningsrevision 
Også i 2022 har vi gennemført egenkontrol og udarbejdet 
en rapport, som evaluerer året i forhold til opsatte måle-
punkter. Denne rapport er grundlaget for revisors årlige 
forvaltningsrevision.
 
Målepunkterne for egenkontrollen evalueres i forhold til 
både administrative og parlamentariske afdelinger. Rap-
porteringen er opdelt i fem hovedemner: 

1.	 Effektivisering
2.	 Egenkontrol
3.	 Økonomisk situation
4.	 Implementering af den nye driftsbekendtgørelse
5.	 Tomgang. 

På baggrund af denne rapport, udfører revisionen forvalt-
ningsrevision.

Resultaterne af rapporten for 2022 er følgende:

De fem hovedemner er inddelt i 11 punkter, som alle har et 
konkret mål, som skal søges opfyldt i løbet af året. 

Rød markering kræver handling nu, gule kræver opmærk-
somhed, mens grønne betyder, at målene er helt ind-
friet. Indfrielsen af målsætningerne bliver opdelt på ad-
ministrative og parlamentariske afdelinger for at sikre, 
at AAB’s decentrale opgaveløsning fungerer i henhold til 
kravene i driftsbekendtgørelsen.

Årets rapport indeholder to ekstra målepunkter ift. 2021. 
Årets egenkontrolrapport viser en målopfyldelse på om-
trent samme niveau som i 2021. 

At to målepunkter er røde, er ikke tilfredsstillende. Det 
skyldes fejl i den decentrale forvaltning, som der efter-
følgende er foretaget korrigerende handlinger for. 

Blandt de resterende punkter er fordelingen mellem gule og 
grønne punkter forbedret en smule i forhold til forrige år. 

Nr. Målpunkter Administrative 
afdelinger

Parlamentari-
ske afdelinger

A Effektivisering

a. 1 Effektivitet og produktivitet i AAB's afdelinger

B Egenkontrol

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

b. 1.2 Fejl i den decentrale forvaltning (niveauet af svig)

b. 2 Egenkontrol i administrationen

b. 3 Egenkontrolskemaet, herunder besøg i afdelingerne

C Økonomisk situation

c. 1.1 Rangdeling af afdelinger - Fremmedfinansiering

c. 1.2 Rangdeling af afdelinger - Henlæggelser indvendig vedligehold

D Implementering af den nye driftbekendtgørelse

d. 1 Forretningsgange der fremmer sparsommelighed - Beboerapp

d. 2 Plan 2021-2025

E Tomgang

e. 1 Tab pga. udlejningsbesvær og fejl ift. budgetteret husleje

e. 2 Antal tilbudsrunder
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Revisionen konkluderer på baggrund af vores egenkon-
trolrapport, at: 

’Vi er enige med ledelsen i, at der er områder i egenkon-
trolrapporten for 2022, som ikke er tilfredsstillende ud fra 
målopfyldelsen. Vi er ligeledes enige i, at der fortsat skal 
være fokus på de områder, hvor egenkontrollen ikke udvi-
ser tilfredsstillende resultater.

Vi har gennem de seneste år oplevet, at opstillede mål 
og kriterier for målopfyldelse er blevet klarere defineret, 
hvilket vi ser som en positiv udvikling. Det er vores vurde-
ring at resultatet af egenkontrollen, som viser at ikke alle 
mål er opfyldt, skal ses om en konsekvens af, at AAB har 
indført skærpede målsætningerne, og det derved er ble-
vet sværere at opnå fuld målopfyldelse. Vi ser dette som 
et positivt tegn på, at ledelsen arbejder for at styrke og 
forbedre AAB’.

I administrationen foretages egenkontrol i forretnings-
områderne. I 2022 er alle væsentlige forretningsområder 
blevet særligt gennemgået, med henblik på at følge op på 
de tiltag, der er igangsat i det forgangne år. Og med hen-
blik på at planlægge, hvilke tiltag, der skal fokuseres på i 
2023. Forretningsområderne er kunderejse, beboerdemo-
krati, årshjul, byggeri og drift.

Af større undersøgelser og analyser, som i året er gen-
nemført i tilknytning til egenkontrollen kan bl.a. nævnes: 

•	 Evaluering af erfaringer fra de puljeudbud for istand-
sættelse af flytteboliger, som allerede er blevet 
foretaget. Evalueringen viste, at udgifterne til nor-
malistandsættelse i de udbudte områder er faldet be-
tydeligt, men også at der samtidig er behov for mere 
kommunikation til afdelingerne.

•	 Undersøgelse af byggesagsprocessen, som viste, at 
der er behov for at styrke kommunikationen til afde-
lingerne og beboerne i byggesager. Det er derfor be-

sluttet, at der i budgetterne for byggesager afsættes 
midler til at sikre kommunikation i byggesager. Der er 
derfor ansat en deltidsmedarbejder, som skal arbejde 
med netop at styrke kommunikation i byggesager.

•	 Et flerårigt projekt om at hjemtage forbrugsregnska-
berne, så de udarbejdes af AAB’s administration, og 
ikke hos eksterne firmaer har allerede vist, at projek-
tet tjener sig selv hurtigere hjem end tidligere anta-
get. Samtidig udskiftes målere i lejemålene, fordi pro-
jektet har vist, at det kan betale sig, også inden de er 
udtjent. Det er derfor besluttet at søge at hjemtage 
regnskaberne allerede i 2025 mod oprindeligt plan-
lagt i 2028. 

Genudlejning af boliger
I 2022 har AAB genudlejet 1.988 boliger, hvilket svarer til 
gennemsnittet over de seneste fem år. 

Genudlejningen svarer til, at en AAB-beboer i gennemsnit 
flytter hvert tiende år, hvilket matcher den almene sektor 
i københavnsområdet.

63 % af de genudlejede boliger er gået til ansøgere på 
ventelisten. Ventelisten omfatter både den eksterne ven-
teliste (18 %), den eksterne fleksible venteliste (17 %), den 
interne venteliste i afdelingerne (11 %) og den interne ven-
teliste mellem afdelingerne (18 %). Herudover er der sket 
udlejning af ungdomsboliger; en opgave, der er lagt hos 
Central Indstillingsudvalget (CIU) (4 %).

På tværs af de kommuner, hvor AAB er repræsenteret er 
27 % af boligerne stillet til rådighed for kommunernes 
løsning af boligsociale formål, mens under 1 % er udlejet 
via andre kommunale aftaler (særboliger, flygtningeboli-
ger, flygtningedeleboliger og byfornyelsesboliger). 3 % er 
bytteboliger og boliger anvendt til genhusning, mens 3 % 
er midlertidige kontrakter, udarbejdet i forbindelse med 
helhedsplaner.

Plantedag - Afdeling 107
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AAB’s forventninger 
og tiltag 2023-2027

Boligforeningen AAB vil i 2023 have særligt fokus på at ar-
bejde med følgende områder:

•	 Strategien ’Boligforeningen AAB – en 
forening af stærke lokale fællesskaber’ 

•	 Nybyggeri 
•	 Effektivisering 
•	 Energi 
•	 Den gennemførte egenkontrol

Strategi ’Boligforeningen AAB – en forening af stærke 
lokale fællesskaber’
I 2023 forventer vi at arbejde med følgende indsatser: 

1.	 Udbygningsstrategi 
2.	 Kundeoplevelser 
3.	 Større fremmøde i repræsentantskabet
4.	 On-boarding af nye afdelingsbestyrelsesmedlemmer 

Udbygningsstrategi 
Repræsentantskabet vedtog i november 2022 en udbyg-
ningsstrategi, der betyder, at AAB fremadrettet skal være 
opsøgende på byggemuligheder i et større geografisk 
område, end hvor AAB i dag er repræsenteret. 

Der arbejdes på to konkrete projekter, hvor eksisterende 
AAB-afdelinger udvikles med en ny spekulationsfri bolig-
type; AAB Andel. 

Kundeoplevelser
Også i 2023 arbejder AAB fortsat med at levere gode kun-
deoplevelser. Fokus er på områderne: modtagelse af ny-

valgte, kommunikation om byggesager til bestyrelser, og 
samarbejde med parlamentariske afdelingsbestyrelser. 

I 2023 er det planlagt at gennemføre et lederudviklings-
forløb med fokus på bl.a. kundeoplevelser og kommuni-
kation, for at forankre metoden i AAB’s løbende forbed-
ringsarbejde. 

Større fremmøde i repræsentantskabet
Repræsentantskabet er AAB’s øverste myndighed. For at 
styrke fremmøde og deltagelse har OB besluttet at gøre 
forsøg med at gøre det mere attraktivt at deltage. Derfor 
vil der, startende fra repræsentantskabsmødet i novem-
ber 2023, bliver budt på middag for deltagerne, og der vil 
være et relevant fagligt indslag inden selve repræsen-
tantskabsmødet afholdes.
 
Afdelinger forankret i beboerdemokratiet
Dialog med beboerne i afdelingerne er af stor betydning 
for AAB. Afdelingsbestyrelserne varetager rollen som til-
lidsvalgte for beboerne og har bl.a. den daglige dialog og 
er bindeled til og mellem beboere og administration.

AAB har en svag stigning i antallet af afdelinger uden af-
delingsbestyrelse. Det er både ærgerligt og bekymrende. 
Vi vil derfor sætte fokus på bedre oplysning til afdelinger-
nes beboere om bestyrelsens rolle og muligheder i mate-
rialet til afdelingsmøderne i efteråret 2023. 
On-boarding af nye afdelingsbestyrelsesmedlemmer 
I 2023 vil vi samle op på erfaringerne fra de eksperimen-
ter, der blev igangsat i 2022. Vi vil på baggrund af erfa-
ringerne vurdere om de skal implementeres i fuld skala 
og samtidig vurdere, om modtagelsen af nyvalgte er til-
strækkelig, eller om der er behov for at gennemføre yder-
ligere eksperimenter. Det indgår som fast målepunkt i den 
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årlige tilfredshedsmåling, hvorvidt nye afdelingsbesty-
relsesmedlemmer er tilfredse med den hjælp de har fået 
til at komme i gang med bestyrelsesarbejdet. 

I løbet af 2023 gennemfører IT et eksperiment, hvor der en 
dag om ugen er mulighed for at få support efter alminde-
lig kontortid. 

Nybyggeri 
I 2023 er 39 nye rækkehuse i afdeling 45 i Skovlunde, og 
226 ungdoms- og familieboliger i Carlsberg Byen på Ve-
sterbro i vores nye afdeling 109 klar til indflytning.  

Der arbejdes med flere nybyggerier som er under klargø-
ring til kommunal godkendelse med henblik på at opnå 
Skema A-godkendelse. 

Effektivisering
AAB’s overordnede målsætning er i 2026 at have effektivi-
seret med 16,8 % ift. 2014, svarende til måltallet for bran-
chen i den landspolitiske aftale. 

I 2023 arbejder AAB videre med at implementere de tvær-
gående indsatser, så målet kan indfries senest i 2026. 

De igangsatte effektiviseringstiltag og som forsætter er 
blandt andet: 

•	 Projekt med at hjemtage udarbejdelse af forbrugs-
regnskaber til udarbejdelse i administrationen

•	 Samdrift; dvs. bedre organisering af daglig drift i 
mange af AAB’s afdelinger

•	 Udbud af afdelingernes større fælles opgaver, som 
f.eks. rengøring og serviceaftaler

•	 Robotsoftware til gentagne manuelle processer i ad-
ministrationen og anden digitalisering, som under-
støtter en mere effektiv opgaveløsning. 

Derudover samarbejder afdelinger og administration om 
projektet ’Digital opmåling af boliger og udbud af istand-
sættelse af fraflytningsboliger’. Vi forventer, at projektet 
kan bidrage yderligere til effektiviseringen i 2023-2026 i 
form af lavere udgifter til istandsættelse af flytteboliger. 
Det vil komme både afdelinger og beboere/fraflyttere til 
gode. Projektet er væsentligt forsinket på grund af uover-
ensstemmelser med leverandøren, som nu er løst.

Fordi vi i AAB tager ansvar og giver ansvar, er det vigtigt 
at bevidstheden om effektiv drift forankres lokalt i den 
lokale boligafdeling. Derfor afholdes møder med AAB’s 
afdelingsbestyrelserfor at få bevidstheden om effektiv 
drift helt ud i beboerdemokratiet.

Bellahøj - fugl på hegn, 
Afdeling 40
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Årlig egenkontrol 
Egenkontrolarbejdet vil i 2023 igen være tilrettelagt om-
kring AAB’s væsentligste forretningsområder (proces-
ser). Der er i 2022 lagt planer for hvilke, der skal gennem-
gås for mulige forbedringer, og vi følger systematisk op 
på planen, og beslutter handlinger for de områder, der 
ikke følger planerne. 

Fremtidssikring 
Når fundamentet er stærkt, så holder huset længe. AAB 
blev stiftet i 1912, og vi skal være her mange år endnu. 
AAB har en bygningsarv, som vi løbende vedligeholder, 
og vi skal samtidig sørge for at, afdelingerne står mange 
år frem. Det gør vi ved at foreningen giver økonomisk til-
skud til at fremtidssikre afdelingerne. 

Forventninger til2023:

•	 I afdeling 20 i Brønshøj arbejder vi med at revidere be-
slutningsgrundlaget for en mulig helhedsplan. Vi for-
venter at kunne præsentere dette for et afdelings-
møde i løbet af året. 

•	 I afdeling 23 på Østerbro arbejdes videre med hel-
hedsplanen, som er godkendt på afdelingsmødet i 
2022.

•	 I afdeling 33 i København NV er vi i tæt dialog med 
både Københavns Kommune og afdelingsbestyrel-
sen, om muligheden for at få skema A ansøgning om 
en helhedsplan politisk behandlet i løbet af året. 

•	 I afdeling 38 i Brønshøj forventer vi at udbyde arbej-
derne i helhedsplanen, så der i 2023 kan indsendes 
skema B til kommunal behandling. 

•	 I afdeling 43 i Rødovre arbejder vi med en helheds-
plan og er i en positiv dialog med kommunen om den. 
Vi forventer at indsende skema A ansøgning i 2023. 

•	 I afdeling 49 i København NV forventer vi at indgå en 
aftale med rådgiver om, at genoptage projekterin-
gen, således at der kan ske udbud i 2023. 

•	 I afdeling 80 i Husum er rådgiver i gang med projekte-
ringen. Viforventer et entrepriseudbud primo 2024. 

•	 I afdeling 88 i Farum forventes kommunal godken-
delse af skema B primo 2023, og arbejderne forven-
tes igangsat i 1. halvår 2023. 

AAB afdeling 33
Nordvest
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Boligsociale indsatser 
AAB bygger og administrerer ikke kun boliger. Vi bygger 
også fællesskab, tryghed og nærvær. 
AAB er ejer af, og partner i, flere udviklingsprojekter, der 
sættes i gang i 2023: 

•	 I Husum har vi sammen med fsb fået 5 mio. kr. til sam-
tænkning af de mange fysiske og sociale projekter, 
der er i og på tværs af vores afdelinger i området. 

•	 I København NV, AAB afdeling 49, har vi af Slots- og 
Kulturstyrelsen fået ca. 2 mio. kr. til et projekt, der 
skal bruge kunst som løftestang for fællesskabet. 
Projektet skal løbe parallelt med den fysiske renove-
ring i afdelingen og området. 

Fireårige mål for driftsudgifter
Som en del af effektiviseringsaftalen, skal vi fremover 
udtale os om den forventede udvikling i afdelingernes 
driftsomkostninger de næste fire år. Det vil sige i perio-
den 2023–2026. Som beskrevet i afsnittet ’Effektivisering’ 
på side otte, forventer vi en beskeden huslejeudvikling i 
2023 på 1 %. 

Samlet set forventes følgende huslejestigninger og hus-
leje pr. kvadratmeter de kommende år, for en gennemsnit-
lig AAB-bolig:

OB har sat effektiviseringsmål for perioden frem til 2026. 
Disse mål er udgangspunktet for afdelingernes fremskriv-
ning, som godkendes sammen med afdelingsbudgetterne 
på afdelingsmøderne.

Med udgangspunkt i de igangværende effektiviserings-
tiltag i AAB, forventer vi, at huslejeniveauet, og derved 
omkostningsniveauet på de fleste områder, overordnet vil 
være svagt stigende i 2023, og med en lidt større stigning 
i 2024-2026. Det vil sige, at de opnåede effektiviserings-
gevinster alt andet lige forventes at kunne opveje de ge-
nerelle prisstigninger, inklusive indeksering af lån og stig-
ninger i grundskyld og lønninger m.v. 

Huslejeniveauet i 2023 for de enkelte afdelinger frem-
går af bilaget ’Oversigt over huslejestigninger i 2023’. 
Fremskrivningen tager udgangspunkt i 2023, som er det 
kendte budgetterede omkostningsniveau, og tallene for 
2024-2026 er en prognose. Oversigten viser, at der er væ-
sentlige forskelle i huslejeniveauet blandt AAB’s afdelin-
ger. Nyere afdelinger og rækkehuse er generelt dyrere, 
end afdelinger med ældre etageboliger. Dette skyldes, at 
kapitaludgifterne generelt er højere i nyere boligafdelin-
ger, og at dette kun til dels modsvares af, at udgifterne til 
vedligeholdelse er højere i ældre boligafdelinger. 

Fremskrivningsprognosen indeholder huslejestigninger, 
som følge af boligforbedringer i form af mini- og helheds-
planer.

Forhold som revisionen måtte have påtalt 
Revisionen har i forbindelse med sin revision påtegnet alle 
regnskaber uden forbehold eller bemærkninger. I revisi-
onsprotokollen har revisionen ikke påtalt kritiske forhold, 
men er kommet med anbefalinger, som løbende bliver ind-
draget i AAB’s planlægning af processer, hvor det giver 
mening i forhold til en effektiv og sikker drift.

Gennemsnitlig 
AAB-bolig

2023 2024 2025 2026

Husleje pr. 
kvadratmeter

867 kr. 876 kr. 890 kr. 927 kr.

Husleje-
stigning

1,00 % 1,60 % 1,96 % 2,15 %
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Økonomiske 
nøgletal
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Arbejdskapital

ARBEJDSKAPITAL – I 1.000 kr. 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Arbejdskapital – primo 67.417 61.443 46.164 41.896 41.844 43.795 45.735 47.685 49.635 51.585

Tilgang, bidrag fra afdelinger 1.989 2.014 2.019 2.019 2.019 2.019 2.019 2.019 2.019 2.019

Tilgang, fusion 422

Tilgang sideaktiviteter 2 2 2 2 2 2 2 2 2

Tilgang; årets overskud 2.410 2.016 2.021 2.021 2.021 2.021 2.021 2.021 2.021 2.021

Tilgang i alt -1.002

Afgang digitalisering -2.680 -5.607 -5.418 -2.002

Afgang sideaktiviteter -4.626 -70 -41 -41 -41 -51 -41 -41 -41 -41

Afgang ob startegi arbejde -45 -10.339

Afgang tilbagebetaling foreningsandele -31 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30

Afgang, udvikling af nybyggeriprojekter mv. -1.250 -800

Afgang i alt -8.384 -17.296 -6.289 -2.073 -71 -81 -71 -71 -71 -71

Arbejdskapital - ultimo 61.443 46.164 41.896 41.844 43.795 45.735 47.685 49.635 51.585 53.536

Dispositionsfond inkl. egen trækningsret

DISP. FOND – I 1.000 kr. 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Disp. Fond – primo 628.460 640.178 535.089 444.036 486.973 532.482 579.437 627.352 676.310 726.208

Indbetalinger 139.614 137.645 138.667 142.458 146.167 149.538 151.709 154.384 156.495 158.077

Tilskud/tilsagn om tilskud -127.895 -242.734 -229.720 -99.521 -100.658 -102.583 -103.794 -105.426 -106.597 -107.377

Disp.fond ultimo 640.178 535.089 444.036 486.973 532.482 579.437 627.352 676.310 726.208 776.909

Bunden del 489.072 404.037 311.492 350.558 391.320 432.162 465.273 509.491 546.319 589.277

Disponibel del 151.107 131.052 132.544 136.415 141.162 147.275 162.079 166.818 179.889 187.632

Indestående i Landsbyggefonden

INDESTÅENDE I LBF – I 1.000 kr. 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Bundne a- og g-indskud 88.703 88.703 88.703 88.703 88.703 88.703 88.703 88.703 88.703 88.703

C-indskud 260 260 260 260 260 260 260 260 260 260

Trækningsret primo 299.069 298.940 210.508 116.799 154.810 193.295 232.262 271.717 311.664 352.110

Tilgang 35.728 37.078 37.542 38.011 38.486 38.967 39.454 39.947 40.447 40.952

Afgang -35.857 -125.510 -131.251

Indestående i lbf - ultimo 387.903 299.471 205.762 243.773 282.259 321.226 360.680 400.627 441.074 482.026

Samlet oversigt

SAMLET OVERSIGT – I 1.000 kr. 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Arbejdskapital 61.443 46.164 41.896 41.844 43.795 45.735 47.685 49.635 51.585 53.536

Disp. Fond + egen t. Ret 640.178 535.089 444.036 486.973 532.482 579.437 627.352 676.310 726.208 776.909

Egen-kapital - ultimo 701.622 581.253 485.932 528.817 576.277 625.172 675.037 725.945 777.793 830.444
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2018 2019 2020 2021 2022

Afdelinger med overskud 86 90 94 94 98

Afdelinger med underskud 18 15 12 12 11

0

20

40

60

80

100

120

Antal afdelinger med under - og overskud

160 kr.

170 kr.

180 kr.

190 kr.

200 kr.

210 kr.

220 kr.

kr
./k

vm

Boligforeningen AAB kr. 195 kr. 197 kr. 195 kr. 185 kr. 218

2018 2019 2020 2021 2022

Udvikling i forbrug på planlagt vedligeholdelse



AAB Årsberetning 2022
17

kr
./k

vm

AAB gennemsnit kr. 46 36 kr. kr. 33 kr. 30 kr. 30
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Henlæggelser

Kto. 401 planlagt  
og periodisk vedligehold

Kto. 402 el. 403  
istands.  

ved fraflytning

Kto. 405 tab  
ved fraflytning

Kto. 407  
overført resultat

Afd. LME Resultat Pr. LME ialt Pr. LME I alt Pr. LME I alt Pr. LME I alt Pr. LME

1 56 246.267 4.398 3.984.732 71.156 331.511 5.920 19.992 357 554.750 9.906 

2 37  209.318 5.657  1.444.009  39.027 181.358 4.902 13.566 367 130.193 3.519 

3 59 160.682 2.723 5.800.150  98.308 286.834 4.862  40.658  689  189.894  3.219 

4 60 383.293 6.388  6.831.112 113.852  146.072 2.435  50.900  848 653.899 10.898 

5 23 246.851 10.733 1.273.582 55.373 102.396 4.452 8.211  357  349.491 15.195 

6 92 204.225 2.220  7.304.688 79.399  247.491 2.690 89.612  974  881.784  9.585 

7 73 73.748 1.010 2.194.409  30.060  174.100 2.385 26.061  357  122.558 1.679 

8-24 231  821.347 3.556 7.387.420 31.980  135.027 585 82.467  357 1.198.549  5.189 

9 172 15.825 92 9.271.435  53.904 406.155 2.361 92.104  535  305.775 1.778 

10 15 47.628 3.175 1.299.255 86.617 39.876 2.658 5.355  357 58.223  3.882 

11 211 -375.646 -1.780  4.760.643  22.562 833.814 3.952 75.327  357 - 237.396 -1.125 

12 51 36.482  715 1.604.165 31.454 227.753 4.466 18.207  357  213.069 4.178 

13 233 104.524 449 8.566.179 36.765 1.014.862 4.356 83.181  357 580.062  2.490 

14 246 692.156 2.814 13.912.209  56.554  859.174 3.493 87.822  357  1.889.311  7.680 

15 162 620.898 3.833  5.960.303 36.792 421.804 2.604 72.134  445 891.778  5.505 

16 142 26.941  190 10.534.827 74.189 262.638 1.850  202.894 1.429 284.440  2.003 

17 157 285.842 1.821 14.221.842  90.585 821.469 5.232  94.249  600 465.883  2.967 

18 147 5.691 39  9.530.665  64.834 652.984 4.442 52.479  357  667.623  4.542 

19 238 558.793 2.348 14.602.744 61.356 933.166 3.921  107.166  450 1.575.340  6.619 

20 155 899.879 5.806 14.513.589  93.636 348.403 2.248 79.235 511 2.889.966 18.645 

21 127 441.604 3.477 10.251.647 80.722 427.272 3.364  240.839 1.896  443.521  3.492 

22 67 74.028 1.105 5.841.403 87.185  237.061 3.538 36.619  547 47.390 707 

23 417 - 275.647 - 661 20.525.419  49.222 1.758.562 4.217 177.569  426 57.511 138 

25 274 449.655 1.641 10.341.074  37.741  1.183.511 4.319  113.918  416  579.193 2.114 

26 60 99.973 1.666 2.185.384 36.423 189.964 3.166 21.420 357  152.695 2.545 

27 165 348.539 2.112 14.296.077 86.643 518.771 3.144 121.205 735 524.060 3.176 

28-30 407 1.406.116 3.455 15.283.334 37.551 247.538 608 345.597 849 4.448.618 10.930 

31 188  775.775 4.126 20.491.975 109.000 288.013 1.532 72.516 386 1.637.710 8.711 

32 411 924.294 2.249 10.893.251 26.504 470.964  1.146 148.155 360 2.435.161 5.925 

33 575 382.688 666 32.828.249 57.093 1.765.404 3.070 206.732 360 4.942.593 8.596 

34 346 807.463 2.334  10.238.087 29.590 967.925 2.797 128.136 370  1.586.289 4.585 

Oversigt over afdelingernes resultater og henlagte midler ultimo 2022
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35 280 2.434.077 8.693 15.532.460 55.473 656.010 2.343  410.107 1.465  3.767.423 13.455 

36 260 463.222  1.782 6.071.042 23.350 721.170 2.774 154.120 593  401.522 1.544 

37 561 654.585  1.167  51.059.705  91.016 2.879.033 5.132 297.433 530 2.897.430 5.165 

38 404 1.387.034 3.433 29.403.627  72.781 832.148 2.060 166.069 411  1.986.572 4.917 

39 204 -766.981 -3.760 3.480.000 17.059 1.460.537 7.159 88.670 435 -2.214.287 -10.854 

40 299 838.993 2.806  11.967.458 40.025 1.003.854 3.357 146.885 491 1.341.411 4.486 

41-91 292 6.909 24 5.258.487 18.009 870.366 2.981 356.344 1.220  1.058.051 3.623 

42 339 1.713.195 5.054 9.335.350 27.538 466.912 1.377 153.992 454 2.960.035 8.732 

43 321 662.342 2.063  12.799.491 39.874  683.712 2.130 140.039 436  998.758  3.111 

45 307 189.359  617  11.363.350 37.014 2.205.049 7.183 145.540 474 -14.980 -49 

46 527 4.247.625 8.060  34.407.138 65.289  1.498.120 2.843 345.693 656  5.298.717 10.054 

47 339  1.139.509 3.361  12.576.454 37.099 1.036.455 3.057 123.879 365  1.643.092 4.847 

48 68  407.991 6.000 6.059.611  89.112 590.265 8.680 41.327 608  821.825 12.086 

49 402 700.493  1.743 6.273.469 15.606 1.442.006 3.587 273.014 679  1.283.857 3.194 

50 260 597.409 2.298 19.402.549 74.625 865.939 3.331 296.620 1.141  1.346.079 5.177 

51 147 339.936 2.312 7.289.231 49.587  775.767 5.277 61.479 418  950.710 6.467 

52 395 -555.119 -1.405  37.913.740 95.984  972.011 2.461  141.015 357 -2.454.194 - 6.213 

53 466 2.677.829 5.746 9.449.444 20.278 1.856.492 3.984 203.758 437 3.472.605 7.452 

54 944  7.160.972 7.586  39.991.748 42.364 3.468.541 3.674 425.058 450 21.045.709 22.294 

55 1801  5.305.119 2.946 65.622.890 36.437 6.317.935 3.508 2.050.026 1.138 9.586.358 5.323 

56 19 32.526  1.712  1.178.434 62.023 212.594  11.189 6.783 357 32.626  1.717 

57 155 596.699 3.850 6.109.862 39.418 844.762 5.450 109.573 707 -67.132 -433 

58 232 1.066.524 4.597  20.617.795 88.870 681.468 2.937 92.851 400  2.421.478 10.437 

59 40 293.840 7.346 2.019.642 50.491 128.409 3.210  20.380 510  419.080  10.477 

60 140 1.072.460 7.660  10.362.712 74.019 210.224 1.502 59.762 427  1.355.661 9.683 

61 73  1.461.347 20.018 2.824.833 38.696 235.764 3.230 209.660 2.872 1.461.347 20.018 

62 32 78.060 2.439 734.769 22.962 30.888  965 11.424 357 127.106 3.972 

63 31 - 57.308 -1.849 1.360.950 43.902 194.389 6.271 11.067 357 28.818 930 

64 19 45.289 2.384 1.453.599 76.505 25.358 1.335 6.783 357 38.971 2.051 

65 19  119.203 6.274 1.640.425 86.338 169.405 8.916  7.140 376  316.052 16.634 

66 87  291.157 3.347 5.188.516 59.638 569.045 6.541 60.159 691  631.327 7.257 

Oversigt over afdelingernes resultater og henlagte midler ultimo 2022 - fortsat

Henlæggelser

Kto. 401 planlagt  
og periodisk vedligehold

Kto. 402 el. 403  
istands.  

ved fraflytning

Kto. 405 tab  
ved fraflytning

Kto. 407  
overført resultat

Afd. LME Resultat Pr. LME ialt Pr. LME I alt Pr. LME I alt Pr. LME I alt Pr. LME
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67 46 98.505  2.141 2.323.261 50.506  195.051 4.240 16.422 357 320.996 6.978 

68 95 1.037.354 10.920 7.085.561 74.585 203.542 2.143 33.915 357 1.812.661  19.081 

69 19 61.884 3.257 635.580 33.452 58.975 3.104 6.783 357 52.828 2.780 

70 111 322.699 2.907 4.389.677 39.547 304.869 2.747 39.627 357  479.062 4.316 

71 84 303.625 3.615 2.540.050 30.239 536.489 6.387  58.088 692  805.414 9.588 

72 33  136.785 4.145 973.484 29.500  162.647 4.929 11.781 357  297.913 9.028 

73 40 117.421 2.936 1.999.439 49.986 116.817 2.920 14.280 357 268.405 6.710 

74 38 129.465 3.407  1.703.105 44.819  197.321 5.193 13.566 357  299.736 7.888 

75 31 85.765 2.767 3.121.803  100.703 31.106 1.003 72.802 2.348 437.713  14.120 

76 14 18.569 1.326 931.584 66.542 170.611  12.186 5.355 383 39.511 2.822 

77 32 4.934  154 2.971.548 92.861 474.976 14.843 11.424 357 123.371 3.855 

78 175 41.906 239 6.816.565 38.952 354.819 2.028 62.475 357 1.437.416 8.214 

79 100 -217.520 -2.175 4.700.731 47.007  1.310.232  13.102 41.400 414 - 63.627 -636 

80 167 588.653 3.525 7.266.378  43.511  571.384 3.421  137.719 825  1.640.472 9.823 

81 36 - 42.241 -1.173 4.818.195  133.839 199.824 5.551 12.852 357  297.956 8.277 

82 8 -4.008 -501 1.554.766  194.346 50.112 6.264 12.356 1.545 19.290 2.411 

83 15 - 7.117 -474 2.437.782  162.519 150.191  10.013 5.355 357 22.663  1.511 

84 24  1.740 72 473.739 19.739 53.901 2.246 8.568 357 97.061 4.044 

85 68 121.103  1.781 2.155.296 31.696  125.381 1.844 44.176 650 236.345 3.476 

86 25 109.566 4.383  1.718.087 68.723 42.639 1.706 8.925 357  240.175 9.607 

87 32 23.703  741 2.818.838 88.089  113.926 3.560 11.424 357 26.870 840 

88 144 397.089 2.758 6.194.303 43.016 423.444 2.941 51.408 357  1.033.043 7.174 

89 68 274.304 4.034 1.451.699 21.349 588.892 8.660 25.272 372 268.632 3.950 

90 62  2.370 38 3.921.672 63.253  4.789  77 22.134 357 -305.099 - 4.921 

92 89 267.749 3.008 5.427.712 60.986 133.469 1.500 31.773 357  1.195.544 13.433 

93 29 39.728  1.370 797.099 27.486 34.777 1.199 10.353 357 -123.663 -4.264 

95 72 808.315 11.227 1.698.239 23.587 6.833 95 25.704 357 -3.186.157 -44.252 

96 60 89.185 1.486 2.506.389  41.773 65.400 1.090 21.420 357 210.134 3.502 

97 72 118.175  1.641 6.379.884 88.610 69.773  969 25.704 357  412.748 5.733 

98 136 273.206 2.009 2.386.483 17.548 -  -  48.552 357 - 1.171.140 - 8.611 

100 81 8.062  100 7.002.763 86.454 39.809 491 28.917 357 88.583 1.094 

Oversigt over afdelingernes resultater og henlagte midler ultimo 2022 - fortsat

Henlæggelser

Kto. 401 planlagt  
og periodisk vedligehold

Kto. 402 el. 403  
istands.  

ved fraflytning

Kto. 405 tab  
ved fraflytning

Kto. 407  
overført resultat

Afd. LME Resultat Pr. LME ialt Pr. LME I alt Pr. LME I alt Pr. LME I alt Pr. LME
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101 314 353.053  1.124 6.685.587 21.292  448.710 1.429 112.511 358 1.183.811 3.770 

102 84 351.556 4.185 1.230.859 14.653 204.067 2.429  29.988 357  544.199 6.479 

103 305 1.282.606 4.205 11.212.497 36.762 940.681 3.084 251.185 824  1.923.921 6.308 

105 59  212.721 3.605  1.176.981 19.949 -  - 21.063 357  1.314.309 22.276 

106 189  981.337 5.192 3.754.447 19.865 1.589.952 8.412 67.116 355  1.122.964 5.942 

107 405  756.391 1.868 10.089.928 24.913 4.009.975 9.901 145.299 359  398.877 985 

108 140  913.013 6.522 4.734.702 33.819  1.734.816 12.392 50.337 360 1.171.966 8.371 

110 75 -142.296 -1897,287 632.500 8.433 70.355  938 26.775 357 -142.296 - 1.897 

111 220 988.933 4.495 17.987.137 81.760  1.316.788 5.985  117.283 533  1.396.785 6.349 

112 160 335.553 2.097 7.065.709  44.161  851.276 5.320  63.920 400 335.553 2.097 

113 200 380.769 1.904  17.606.313 88.032  595.173 2.976  101.798 509 881.841 4.409 

114 12 27.624 2.302 845.185 70.432  139.273  11.606 4.284 357  143.457  11.955 

115 32 -35.115 -1.097 2.482.776 77.587  113.032 3.532 11.424 357 - 50.808 - 1.588 

117 148 59.937 405 1.470.266 9.934 -  -  52.836 357 59.937 405 

118 12 161.351 13.446 423.386 35.282 14.679 1.223 4.998 417 231.192 19.266 

121 117 640.040 5.470 3.176.562 27.150  1.311.450  11.209 43.911 375  1.053.591 9.005 

Oversigt over afdelingernes resultater og henlagte midler ultimo 2022 - fortsat

Henlæggelser

Kto. 401 planlagt  
og periodisk vedligehold

Kto. 402 el. 403  
istands.  

ved fraflytning

Kto. 405 tab  
ved fraflytning

Kto. 407  
overført resultat

Afd. LME Resultat Pr. LME ialt Pr. LME I alt Pr. LME I alt Pr. LME I alt Pr. LME



AAB Årsberetning 2022
22

1 Familiebolig 0,0% 856

2 Familiebolig 2,6% 628

3 Familiebolig 1,4% 834

4 Familiebolig 2,4% 753

5 Familiebolig 0,0% 857

6 Familiebolig 0,0% 912

7 Familiebolig 1,0% 581

8-24 Familiebolig 0,0% 595

9 Familiebolig 0,0% 671

10 Familiebolig 4,6% 570

11 Familiebolig 4,8% 692

12 Familiebolig 3,2% 591

13 Familiebolig 1,0% 732

14 Familiebolig 0,0% 731

15 Familiebolig 7,0% 727

16 Familiebolig 3,2% 691

17 Familiebolig 0,0% 714

18 Familiebolig 6,0% 635

19 Familiebolig 0,0% 446

20 Familiebolig 0,0% 1115

21 Familiebolig 0,0% 736

22 Familiebolig 3,0% 680

23 Familiebolig 0,0% 666

25 Familiebolig 0,0% 766

26 Familiebolig 0,0% 601

27 Familiebolig 2,9% 799

28-30 Familiebolig 0,0% 1032

31 Familiebolig 0,0% 759

32 Familiebolig 1,5% 754

33 Familiebolig 0,0% 895

34 Familiebolig 0,0% 846

35 Familiebolig 0,0% 920

36 Familiebolig 0,9% 905

37 Familiebolig 0,0% 1005

38 Familiebolig 0,0% 916

39 Familiebolig 4,5% 1044

40 Familiebolig 0,0% 869

41-91 Familiebolig 2,0% 970

42 Familiebolig 0,0% 870

43 Familiebolig 0,0% 825

45 Familiebolig 3,7% 917

46 Familiebolig 0,0% 857

47 Familiebolig 1,6% 767

48 Familiebolig 0,0% 1015

49 Familiebolig 0,0% 938

50 Familiebolig 0,0% 908

51 Familiebolig 2,1% 796

52 Familiebolig 0,0% 778

53 Familiebolig 0,0% 936

54 Familiebolig 0,0% 852

55 Familiebolig 0,0% 837

56 Familiebolig 2,1% 1010

57 Familiebolig 1,6% 1057

58 Familiebolig 0,5% 1112

59 Familiebolig 0,0% 1033

60 Familiebolig 0,0% 841

61 Familiebolig 0,0% 960

62 Ungdomsbolig 1,9% 876

63 Familiebolig 1,5% 1087

64 Familiebolig 4,2% 1261

65 Familiebolig 0,0% 1148

66 Familiebolig 2,4% 1088

67 Familiebolig 2,4% 1017

68 Familiebolig 0,0% 801

69 Ungdomsbolig 1,0% 1205

70 Ældrebolig 0,0% 1215

71 Familiebolig 0,0% 1073

72 Familiebolig 0,0% 1104

Afdeling Type Ændring procent Gns. husleje kr./m2 Afdeling Type Ændring procent Gns. husleje kr./m2

Oversigt over huslejestigninger i 2023
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73 Familiebolig 1,1% 1005

74 Familiebolig 0,0% 676

75 Familiebolig 2,6% 1205

76 Familiebolig 0,0% 785

77 Familiebolig 1,0% 1083

78 Ældrebolig 0,0% 1326

79 Familiebolig 2,6% 929

80 Familiebolig 0,0% 1088

81 Familiebolig 0,0% 1068

82 Familiebolig 3,0% 1354

83 Familiebolig 2,3% 873

84 Familiebolig 0,0% 867

85 Familiebolig 1,9% 859

86 Familiebolig 2,0% 780

87 Familiebolig 3,3% 1296

88 Familiebolig 0,0% 996

89 Ældrebolig 2,0% 1392

90 Familiebolig 2,7% 1189

92 Familiebolig 0,0% 990

93 Ældrebolig 6,9% 1544

95 Ældrebolig 2,9% 1627

96 Familiebolig 0,0% 1094

97 Familiebolig 0,0% 1115

98 Ældrebolig 3,5% 1497

100 Familiebolig 0,0% 1138

101 Familiebolig 1,7% 656

102 Familiebolig 0,0% 716

103 Familiebolig 0,0% 946

105 Familiebolig 0,0% 1177

106 Familiebolig 0,0% 935

107 Familiebolig 5,3% 799

108 Familiebolig 0,0% 683

110 Ungdomsbolig 2,0% 1188

111 Familiebolig 0,0% 923

112 Familiebolig 0,6% 701

113 Familiebolig 1,0% 698

114 Familiebolig 0,0% 891

115 Familiebolig 3,3% 1276

117 Familiebolig 0,7% 1193

118 Familiebolig 0,0% 1208

121 Familiebolig 2,0% 765

Oversigt over huslejestigninger i 2023 - fortsat

Afdeling Type Ændring procent Gns. husleje kr./m2 Afdeling Type Ændring procent Gns. husleje kr./m2
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1        3.949 856 856 858 860 908

2         3.195 612 628 657 681 718

3        4.264 823 834 853 865 879

4         3.790 735 753 789 829 862

5          1.571 857 857 857 858 868

6         6.752 912 912 912 912 962

7         5.185 575 581 597 617 634

8-24       15.272 595 595 619 642 661

9        12.719 671 671 671 694 728

10         1.389 544 570 592 606 620

11       16.409 660 692 729 757 773

12         3.479 573 591 618 664 700

13       15.226 724 732 755 778 811

14       17.505 731 731 741 753 767

15       12.698 679 727 737 739 741

16         9.918 670 691 711 740 778

17         9.750 714 714 736 747 776

18        11.122 599 635 666 691 717

19       21.929 445 446 446 446 464

20       12.960 1115 1115 1125 1156 1188

21        9.840 736 736 748 761 774

22         4.413 661 680 711 735 737

23      30.507 666 666 666 674 695

25       19.755 766 766 777 790 816

26        4.056 606 601 619 641 657

27       10.610 775 799 835 854 876

28-30       27.874 1032 1032 1049 1073 1115

31       13.255 759 759 759 772 793

32      30.870 743 754 790 837 861

33      35.352 895 909 910 911 932

34      24.598 846 846 875 918 961

35       17.984 920 910 920 920 920

36       17.463 894 905 928 951 972

Samlede udgifter pr. m2

Afdeling m2 2022 2023 2024 2025 2026

Mål for omkostningsudviklingen i de enkelte afdelinger i perioden 2022-2026
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37       38.612 1013 1005 1005 1005 1010

38       29.991 916 916 916 931 953

39       13.927 999 1044 1073 1102 1097

40      25.085 869 869 877 896 916

41-91      24.830 951 970 980 993 1021

42      25.562 870 870 870 904 904

43      26.207 825 825 849 860 871

45      25.303 884 917 938 961 973

46      37.988 857 857 858 858 857

47      28.366 755 767 778 793 809

48         4.487 1015 1015 1018 1044 1099

49      23.230 938 938 940 964 988

50      23.685 908 908 908 929 965

51       11.524 785 796 830 877 914

52      35.009 774 778 797 811 811

53      39.355 874 936 958 976 994

54       77.738 852 852 852 852 852

55    154.924 837 837 841 854 865

56         1.368 989 1010 1042 1042 1091

57        12.137 1029 1057 1085 1106 1107

58       19.465 1106 1112 1131 1161 1175

59       3.400 1033 1033 1056 1083 1118

60     14.034 841 841 841 863 885

61        7.168 960 960 960 960 960

62        1.470 860 876 891 923 937

63       2.773 1071 1087 1148 1178 1209

64           775 1211 1261 1321 1344 1367

65        1.447 1148 1148 1148 1166 1187

66       7.084 1062 1088 1111 1134 1173

67       3.858 992 1017 1046 1101 1128

68       8.600 793 808 801 801 815

69          800 1193 1205 1214 1233 1253

70        7.277 1215 1215 1250 1276 1307

Mål for omkostningsudviklingen i de enkelte afdelinger i perioden 2022-2026 - forsat

Samlede udgifter pr. m2

Afdeling m2 2022 2023 2024 2025 2026
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71        7.165 1073 1073 1085 1099 1137

72       2.992 1104 1104 1133 1163 1187

73       3.202 995 1005 1028 1050 1089

74       3.488 614 676 694 711 746

75        2.871 1175 1205 1257 1312 1333

76           941 785 785 816 838 856

77       2.720 1072 1110 1114 1154 1190

78      11.573 1326 1326 1375 1404 1467

79        8.741 901 929 954 979 999

80     13.554 1088 1088 1088 1094 1151

81        4.721 1068 1068 1068 1068 1071

82          666 1315 1354 1415 1436 1490

83        1.301 853 873 915 934 954

84       1.603 867 867 884 904 946

85        4.175 843 859 877 896 924

86       2.550 764 780 799 818 859

87       3.201 1254 1296 1356 1385 1414

88      11.007 996 996 1020 1041 1079

89       5.038 1365 1398 1447 1490 1534

90       6.450 1158 1189 1205 1220 1236

92       9.006 990 990 1019 1068 1116

93       1.905 1445 1545 1619 1694 1702

95       4.668 1581 1627 1684 1718 1752

96       4.628 1094 1094 1123 1147 1164

97       7.920 1115 1115 1132 1149 1170

98        9.311 1446 1497 1525 1551 1578

100       8.216 1138 1138 1177 1194 1207

101     20.128 645 656 671 680 701

102       6.752 716 716 727 740 761

103     27.091 946 946 959 980 1001

105        5.114 1177 1177 1206 1265 1295

106     13.294 925 935 957 974 994

107    28.525 759 799 819 839 859

Mål for omkostningsudviklingen i de enkelte afdelinger i perioden 2022-2026 - forsat

Samlede udgifter pr. m2

Afdeling m2 2022 2023 2024 2025 2026
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108       8.928 683 683 693 711 729

110       2.967 1165 1188 1200 1212 1224

111     14.467 923 923 957 992 1039

112      10.041 697 684 715 738 771

113     13.240 691 698 720 736 747

114       1.296 891 891 930 981 1006

115       3.201 1235 1276 1317 1346 1369

117      12.143 1199 1193 1209 1224 1250

118       1.236 1444 1443 1444 1444 1446

121       7.790 750 765 781 797 814

Mål for omkostningsudviklingen i de enkelte afdelinger i perioden 2022-2026 - forsat

Samlede udgifter pr. m2

Afdeling m2 2022 2023 2024 2025 2026
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Strategipunkter for Boligforeningen AAB - En forening 
for stærke lokale fællesskaber
I 2019 vedtog OB en ny strategi for Boligforeningen AAB 
med titlen "Boligforeningen AAB - En forening for stærke 
lokale fællesskaber". Strategien løber fra 2020 til 2025. I 
2021 blev den fokuseret til at omhandle de 12 væsentlig-
ste succeskriterier.

På de næste sider følges opfyldelsen af disse succeskri-
terier. Nedenfor på denne side ses hvordan opfyldelsen 
har været hvert år.

Antal respondenter
Fem af succeskriterierne bliver målt gennem vores år-
lige beboer- og bestyrelsesundersøgelse. Før 2020 blev 
undersøgelsen foretaget på skift hvert år mellem admi-
nistrative og parlamentariske. Derfor er der ikke data for 
administrative i 2019.

Antallet er respondenter er vist nedenfor. Bemærk at un-
dersøgelsen vedr. parlamentariske bestyrelser har fær-
rest respondenter og må dermed betragtes som mest 
usikker - særligt vedr. nyvalgte tilfredshed, da det er 
endnu færre som er nyvalgte.

Opfyldelse af de 12 strategipunkter

0

5

10

An
ta

l

2020 2021 2022

Status Delvist Ikke indfriet Indfriet

Antal respondenter 2019 2020 2021 2022

Administrative beboere 2.176 1.729 1.453

Administrative bestyrelser 43 39 26

Administrative besty-
relsesmedlemmer 73 76 46

Parlamentariske beboere 846 1.180 1.168 1.058

Parlamentariske bestyrelser 18 22 14 23

Parlamentariske besty-
relsesmedlemmer 20 33 21 28

Strategipunkter for 
Boligforeningen AAB
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Strategipunkter for Boligforeningen AAB - fortsat

Strategipunkt 5
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Strategipunkt 11

Strategipunkt 12
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Strategipunkt 10
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Nyvalgte bestyrelsesmedlemmers tilfredshed
med hjælp til opstart (skala 1-10)

Type Administrative Mål Parlamentarisk AAB

Strategipunkter for Boligforeningen AAB - fortsat

Strategipunkt 8

Strategipunkt 9
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Valgte vurdere at samarbejdet basere sig på
fælles mål og respekt (skala 1-10)

Type Administrative Mål Parlamentarisk AAB

Stigning i deltagerantal til repræsentantskabsmøder
(indekstal - basisår = 2019)
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Strategipunkt 7
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