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@konomi generelt for AimenBo Aarhus

Organisationen

Organisationens driftsresultat viser et underskud
pa kr. 2.724.440. De primcere arsager til det
negative resultat er negativ kursregulering /
renteudvikling pé kr. 1.965.000 samt ggede om-
kostninger til personale pé kr. 628.000. P& den
positive side har organisationen indhentet kr.
380.000 mere end budgetteret i byggesags-

honorarer.
Underskuddet er trukket fra arbejdskapitalen.

Obligationsbeholdningens kursveerdi er pr.
31.12.2022 opgjort til kr. 240.000.000.

Organisationen har i 2022 ydet afdelingerne en
negativ forrentning pé 9,79 % af mellemregnin-
gen. Kursreguleringen er som noget nyt mod-

regnet afdelingernes henloeggelser.

Arbejdskapitalen for AlmenBo Aarhus ligger dog
stadig pd et fornuftigt niveau, der ger at afdelin-
gerne ikke skal opkreeves for indbetaling til

arbejdskapitalen.

Der har i 2021 veeret et sparsommeligt forbrug of
organisationens midler fra Egen troekningsret og
Dispositionsfond. For yderligere information,

henvises til note 541i hovedregnskabet.

Organisationens administrationsbidrag har de
seneste dr veeret meget stabil og ligger i regn-
skabsaret pd kr. 4080 pr. Lejemdlsenhed. Be-

lobet ligger klart i den lave ende i forhold til de

organisationer vi bar sammenligne os med.

Afdelinger

46 afdelinger har i 2022 tilsammen haft et over-
skud pd ca. kr. 7.600.000. Kun 7 afdelinger kom
ud af 2022 med et mindre underskud pd& samlet
kr. 800.000.

Primcere drsager til afdelingernes overskud er
generelle effektiviseringer pd diverse driftskonti
samt afdelingernes fritagelse for at udgiftsfere
kurstab i afdelingerne, hvor omkostninger i ste-
det er modregnet afdelingernes opsparede
henlceggelser.

Afdelingernes vedligeholdelsestilstand er gene-
relt god. | regnskabsaret for 2022 er afdelinger-
nes indbetalinger af de samlede henlceggelser
til planlagt og periodisk vedligehold pé kr.
57.600.000.

Der er i 2022 anvendt kr. 35.500.000 af de hen-
lagte midler til planlagt vedligehold og forny-

elser.

Der er fra konto 402 og 403 henlceggelser til fra-
flytninger og istandscettelser ved B-ordning
anvendt kr. 5.900.000 til istandscettelse af lejlig-
heder.

Sideaktivitetsafdelinger
Foreningens sommerhus i Dyngby har i 2022 féet

et driftstilskud fra organisationen pé kr. 31.624.

Sommerhuset i Dyngby har veeret udlejet i 21
uger i 2022.




Feelles opnotering gennem AarhusBolig

P& www.aarhusbolig.dk kan man skrive sig op til den fcelles venteliste.

Faelles opnotering

AarhusBolig

AlmenBo Aarhus er en del af et samarbejde
om feelles opnotering, med samtlige bolig-
organisationer i Aarhus Kommune, under det
feelles navn AarhusBolig. Det koster fortsat
kun kr.100,- pr. ér, at lade sig opnotere til
noesten 50.000 boliger i og omkring Aarhus
Kommune. P.t. er der mere end 131.000 pd

venteliste.

Som opnoteret kan du til enhver tid komme
pd den aktive venteliste til én eller flere boli-
ger. Din placering pd ventelisten bestemmes
af, hvorndr du er blevet opnoteret i din bolig-
organisation.

Projektledelsen af AarhusBolig gér pd skift
mellem boligorganisationerne. Fra 1. juli 2020
og 5 &r frem ligger projektledelsen hos bolig-
foreningen Alboa.

Ungdomsboliger, Kollegie-
kontoret

Kollegiekontoret samarbejder med de
ovrige boligforeninger i Aarhus om
anvisningen til alle offentligt stottede
ungdomsboliger og kollegier. Det doekker
i alt over ca.11.000 lejemdal i og omkring
Arhus. Boligerne er fortrinsvis til unge

under uddannelse.

Samarbejdet er grunden til, at man kan
soge samtlige ungdomsboliger i Aarhus ét
sted pd: www.ungdomsboligaarhus.dk.
Ventelisten er gratis, og placeringen
bestemmes, som ved AarhusBolig, af
hvorndr du er blevet opnoteret.

Kollegiekontoret holder til i den gamle
Toldbodsbygning p& Hack Kampmanns
Plads 1-3, 8000 Arhus C.


http://www.ungdomsboligaarhus.dk
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Effektivisering [ Driftsbekendtgerelsens

§13samt § 73

I henhold til driftsbekendtggrelsens § 13 og § 73 skal der redegeres for organisationens gkonomiske udvik-

ling samt den udgvende gkonomistyring og egenkontrol i regnskabsdret. Dette redegeres via nedenstéen-

de punkter:

Scerlige skonomiske problemer i
boligorganisationen og dens afdelinger

Der er ikke ivoerksat eller pdtoenkt ivoerksat
foranstaltninger til imadegdelse af eventuelle
problemer af scerlig karakter, idet organisationen
og afdelingerne ikke har ncevneveerdige
okonomiske problemer.

Den udovende gkonomistyring

AlmenBo Aarhus udgver gkonomistyring pd 3

niveauer:

I.  Boligorganisationen:

e Mdnedlig administrativ budgetopfelgning

e Kvartalsvis afrapportering til organisa-
tionsbestyrelsen

e Mdnedlige afstemninger pd alle
voesentlige konti

Il.  Afdelingerne

e Mdnedlig administrativ budgetopfelgning
af driftskonti

e Mdnedlig kontrol af driftskonti af ejen-
domsfunktioncerer

e Kvartalsvis afrapportering til afdelings-
bestyrelser

lll.  Storre renoveringssager samt nybyggeri

e Mdnedlig administrativ budgetopfalgning

e Mdnedlig afrapportering til organisa-
tionsbestyrelsen

e Mdanedlige afstemninger pé alle
vaesentlige konti

Der benchmarkes ogsé med veerktgjer fra
styringsrapporten, Landsbyggefonden (Effek-
tivitetstal og tvillingeveerktej) samt lokal bench-

marks rapport for organisationerne i Aarhus.

Den gennemforte egenkontrol

AlmenBo Aarhus arbejder med effektivisering med
henblik pd organisationens sparsommelighed,
produktivitet, kvalitet og effektivitet til gavn for

organisationens beboere.

Der er udarbejdet skriftlige forretningsgange pd
alle voesentlige omrdder, og der udvikles lgbende

nye. Forretningsgange ajourferes drligt.

Der udarbejdes ogsd analyser af udviklingen i
driftsudgifterne. Disse overvdges systematisk og
der rapporteres omkring afdelingernes

renoverings— og henlceggelsesbehov.

Der stilles arligt mdlscetninger pd afdelingernes
voesentligste omréder, disse rapporteres drligt til
organisationsbestyrelsen. Derudover udarbejdes
tilfredshedsundersggelser blandt personale,
bestyrelser, beboere, indflyttere og fraflyttere for

at sikre et hgjt serviceniveau i organisationen.

| forbindelse med ovenst&ende blev der i 2022
lavet en tilfredshedsundersggelse i organisations-
bestyrelsen. Resultaterne kan ses pd side 16.

» forscettes pd nceste side...




Fokus pa effektiv drift

| januar 2021 indgik Boligministeriet, KL og BL en ny
effektiviseringsaftale som far betydning for Al-
menBo Aarhus. Aftalen Igber fra 2021 til 2026 og
kan ses i forleengelse af den aftale, der er Iobet
frem til 2020. Grundprincippet i aftalen er fortsat,
at det er en kollektiv aftale med et mdltal for hele
den almene boligsektor. Der sker samme korrek-
tioner for beboersammenscetning, som var geel-

dende i den forrige aftale.

Et andet vigtigt grundprincip i aftalen er, at effekti-
viseringer direkte har betydning for huslejen enten
i form af en mere afdcempet eller direkte faldende

huslejeudvikling eller via midler til henloeggelser.

Der er for perioden 2021 til 2026 aftalt et effektivi-
tetstal p& 1,8 mia. kr. realiseret med 2026-regn-
skaberne. Det forventes, at mindst 300 mio. kr. af
dette mdltal indfries af energieffektiviseringer.
Herudover forventes det, at yderligere mellem 200
-500 mio. kr. indfries af merbesparelsen i den for-
rige periode frem til 2020 (altsd den sidste aftale

omkring effektiviseringer).

AlmenBo Aarhus fortscetter den igangvoerende
proces, hvor alle i organisationen hjcelper til med
at nd det nye mdl uden at gé p& kompromis med
kvalitet/service. Organisationsbestyrelsen god-
kender og fastscetter overordnede mail for effekti-
viteten i organisationen. Driftsafdelingen og ejen-
domsfunktioncererne arbejder med indkabspolitik-
ker og fokus pd effektive indkeb og udbud og for-
enkling af arbejdsprocesser i afdelingerne sam-
tidig med, at administrationen har investeret i
ressourcebesparende tiltag og effektiviseret rundt

om i organisationen.

Fokus pa energibesparelser

Vi har i AlmenBo Aarhus fokus pd& energibesparel-
ser. Besparelserne har en direkte indflydelse pg,
hvad beboerne betaler i forbrug, og dermed ogsé
deres husleje. Blandt vores fokusomréder er etab-
lering af solceller, hvor det er rentabelt, og over
den nceste 5-drige periode vil der blive skiftet
vinduer for bedre isolering.

Nedenstd&ende effektivitetsmodel fra Lands-
byggefonden viser AimenBo Aarhus’ besparelses-

potentiale.

Faktiske driftsudgifter i kr./m2

2014 2015 2016 2017

2018 2019 2020 2021

389 391 381 377

386 383 384 386

Modelberegnede udgifter i kr./[m2

2014 2015 2016 2017

2018 2019 2020 2021

432 438 449 454

462 470 478 496

Besparelsespotentiale i kr./m2

2014 2015 2016 2017

2018 2019 2020 2021

-43 -4 -25 -34

-33 -45 -50 -68

AlmenBo Aarhus ligger pcent under de modelberegnede udgifter og med negativt

besparelsespotentiale

Effektivitetsmodellen fra Bolig- og Plan-styrelsen viser, at effektivitetsgennemsnittet for AimenBo
Aarhus ligger pé 85,0% i forhold til den samlede bedste praksis pé& samtlige benchmarkede konti.
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Pé& afdelingsniveau er fordelingen i organisationen for 2021 sdledes:

Afdelinger Mélscetning

Med effektivitet mellem 63-70%, er det AimenBo Aarhus’
madlscetning, at flytte afdelingerne til en effektivitetsprocent
over 70, s@ledes afdelingerne skifter niveau til gul.

Gule afdelinger:
1,2,3,4,6,7,8,9,10,1,14,16, 20, 24, 25,
29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 39, 40, 41,
42,43, 44, 46, 47,48, 49,50, 51

Med effektivitet mellem 70-90%, er det AimenBo Aarhus’
madlscetning, at flytte afdelingerne til en effektivitetsprocent
over 83,2, hvilket er regionens gennemsnitsprocent.

Med en gennemsnitlig effektivitet over 95%, er det AimenBo
Aarhus’ mdlscetning, at fastholde afdelingernes position og
undersgage for yderligere besparelser i driften.

Vores nyeste afdelinger, Skedstrupbakken afdeling 52 og Sandkdsvej afdeling 53 er endnu ikke mdlbare

De faste 4-arige mdl for hver afdeling

Organisationsbestyrelsen har besluttet, at der
arbejdes med falgende 4 omrader/mai:

e  Rentabel energioptimering

e  Rentabel totalskonomi (produkter af
lcengerevarende kvalitet)

e  Fastholde afdelingernes udgiftsniveau/
serviceniveau (forbehold for indeks)

e Selvfinansierende 30-drige langtidsplaner
indenfor 5 ar

Der arbejdes individuelt med hver enkelt afdeling i
forhold til ovenstdende madl.

Resultatet af disse tiltag vil blive forelagt pé
afdelingsmeaderne i september og fremga af
hjemmesiden.

Man vil derudover under bilag 1 kunne se hver
enkelt afdelings 4 &rige mal udviklingsmoessigt i

forhold til de samlede driftsudgifter og deres

Forhold, som revisor mdtte have pétalt

generelle vedligeholdelsesstand og

. Der er ingen scerlige forhold, som revisor har
henloeggelsesniveau

pdtalt eller scerlige gkonomiske problemer i
(Regnskabstal for 2021, 2022 og budgettal for 2023) organisationen.




Nybyggeri

Tastrupvej, 8462 Harlev (54 senior-
boliger samt 35 reekkehuse)

Lokalplanen blev godkendt ultimo december
2021. Sidelobende projekteres der med grun-
den og forste etape med opferelse af +55
boliger. Boligerne forventes at blive opfort i
2023 og 2024 med udlejning i efterdret 2024.

Etape 2 med opferelse af raekkehusbebyg-

gelse forventes igangsat i 2024.

Plejehjemmet Klovervangen, 8541
Skedstrup (16 plejeboliger og op til
10 almene familieboliger)

Der projekteres med en udvidelse af
plejehjemmet i samarbejde med Aarhus
Kommune. | boligplanen for Aarhus Kom-
mune, Sundhed og Omsorg, projekteres der
med yderligere 10 boliger. Vi hdber, at den
andel kan gges med yderligere 10 almene
boliger. Der er igangsat en proces med
Aarhus Kommune omkring ny lokalplan mv.
Lokalplanen forventes godkendt medio

september 2023 med forventet opferelse af

boliger i 2024 og udlejning i 2025.

gvrige projekter

Der er etableret kontakt med flere private byudviklere i hdb om, at der i foellesskab kan etableres
flere almene afdelinger i projekter, hvor Kommunen har fastholdt en andel pé op til 25% almene
boliger.

AlmenBo Aarhus ser ogsd indad, og hdber at kunne finde interne fortcetningsprojekter, som kan
gleede bdade nuveerende og kommende beboere.



Renoveringer

Afdeling 9, Kirkedammen.
Vinduesudskiftning (14 mio.)
Forventes udfert i 2023.

Afdeling 15, Frydenlund.

Der er igangsat en renovering af badevcerelser,
eltavler og negler/lase (35 mio.)

Arbejdet er planmcessigt afsluttet 31.12.2022.

Afdeling 19, Rydevaenget.
Varmeanlceg (12 mio.)
Afventer Kredslab. Forventes udfert i 2023.

Afdeling 25, Skelagervej.
vinduesrenovering (6 mio.)
Er opstartet. Forventes udfort i 2023.

Feellesadministrationen Frydenlund.
Renovering af garageanlceg (10 mio.)
Under projektering. Forventes udfart i 2024.

Renoveringen af kekkener og badevcerelser i
mange af vores afdelinger forlaber planmoes-
sigt. Renoveringen omfatter beboere og de
indflyttere, der matte gnske det. Udgiften for
renoveringen palcegges den enkelte lejlighed.




Fokusomraderi 2022

Vi har samlet og fremhcevet en raekke fokus-
omrdder, der har kendetegnet 2022 j AlmenBo
Aarhus. Det gaelder fx feellesskab, arrange-
menter, gronne tiltag, emner der har fyldt i
samfundet og fokus pd god ledelse. De enkelte
omrdder bliver belyst i de efterfalgende afsnit.

Nye veerdier i AimenBo Aarhus

I AlmenBo Aarhus vil vi gerne veere skarpere pg,
hvad det er, vi stér for. En feelles forstdelse, gor
det nemmere at gd i en feelles retning. Derfor var
organisationsbestyrelsen pé arbejdsweekend d.
26. — 27. marts, hvor de arbejdede med vision og
veerdier. Der blev arbejdet intensivt med gnsker-
ne for fremtidens boligforening og en enig
bestyrelse udvalgte 3 visioner, som der skal
arbejdes videre med i organisationen.

Derudover kom bestyrelsen ogs& med konkrete
ideer til gennemfarsel, som en arbejdsgruppe
skal arbejde videre med. Arbejdsgruppen bestér
af et medlem fra organisationsbestyrelsen, to
beboere og to fra personalet, som arbejder med
hvordan veerdierne skal proesenteres og holdes

ved lige i organisationen.

De nye veerdier er allerede kort blevet proesen-

teret for personale og afdelingsbestyrelser. |
lobet af 2023 vil de blive implementeret og

prcesenteret for omverdenen.

De 3 nye veerdier

Feellesskab: Vi vil skabe gode rammer hvor
foellesskaber kan trives

e Service: Vi er dbne og imgdekommende i
mgdet med andre

e Gron: Vi tcenker grent og har fokus pd bcere-
dygtige lgsninger




Weekendtur for afdelingsbestyrelser og
administrationen

Den 8. — 9. oktober havde organisationsbestyrelsen invi-
teret afdelingsbestyrelserne og administrationen pd
weekendtur til Kystvejens Konferencecenter i Grend. For-
madlet med turen var at proesentere og tale om AlmenBo
Aarhus’ nye veerdier og andre vigtige emner, samt ikke
mindst at lcere hinanden bedre at kende.

Ca. 45 beboere og medarbejdere deltog pa turen, hvor
der i lgbet af dagen blev talt om alt fra nye veerdier til
ladestandere og affaldssortering. Efter dagens program
var der fokus pd& at lcere hinanden bedre at kende.

N

administrationen



Fokusomrader fortsat

Sommerhus i Dyngby

Beboere i AimenBo Aarhus har mulighed for at leje boligforeningens som-
merhus i Dyngby ved Odder. Huset udlejes i perioden fra péskeferien til
efterdrsferien. Udlejningen af sommerhuset i 2022 foregik digitalt, og der
blev reklameret for det gennem nyhedsbrevet. Sommerhuset var lejet ud i

21 uger i sceson 2022.

Glade gcester og top lokation

Gaesterne siger: Alle geester fik efter endt ophold tilsendt et spgrgeskema, hvor de kunne
“Er taknemlig over at AlmenBo har

sddan en perle, der udlejes til et
belob hvor alle kan vaere med” hvor 5 er bedst, nér det kommer til goesternes oplevelse af sommerhuset.

fortcelle om deres oplevelse. Her scorer sommerhuset 4,6 ud af 5 mulige,

"Deterjo et skont hus iggergodt. — N@r det kommer til omradet, scorede sommerhuset 5 ud af 5 mulige.
rolige omgivelser, tcet pd vandet

nemt til indkeb og en helt fanta-

o . Sommerhuset lejes ud igen i 2023 fra p&skeferien til efterérsferien.
stisk vicevcert

Styrkelse af beboerdemokratiet

I AlmenBo Aarhus vil vi gerne veere med til at styrke beboerdemokratiet. S& da
afdeling 53, der bestdr af 112 ungdomsboliger placeret i Aarhus V, skulle afhol-
de deres forste afdelingsmade, blev der taget nye midler i brug.

For at age antallet aof tiimeldinger, blev der lavet derhcengere, som blev
hcengt op pd hver enkelt beboers dgr med en pdmindelse om afdelings-

mgdet. Det resulterede i mere end en fordobling af tilmeldinger til mgdet, som

blev afholdt d. 28. februar 2022, hvor den fgrste afdelingsbestyrelse blev valgt.

Flere afdelinger fik derhaengere
Derhcengerne blev taget i brug endnu engang ved efterdrets afdelingsmeder, primeert i ungdoms -

afdelingerne. Formalet med darhcengerne er at skabe synlighed omkring afdelingsmedet.

Fritidsudvalg - Jul i Friheden udsolgt

Igen i ér inviterede fritidsudvalget til Jul i Friheden. De 110 billetter blev sat til
salg online i slutningen af november, og efter bare 6 dage var der helt ud-
solgt. Fritidsudvalget kunne derfor sende mere end 100 beboere afsted son-
dag d. 4. december, for at opleve Tivoli Frihedens flotte julelys og den gode

julestemning.
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AlmenBo Aarhus har faet en beboerapp

Drypper vandhanen? Eller binder dgren? Det vil beboere i AimenBo Aarhus i fremtiden kunne melde
til deres driftskontor via den nye beboerapp. Med appen kan beboerne indsende opgaver i og om-
kring deres bolig til deres driftskontor helt uden at skulle lede efter kontaktinformationer. N&r der er
nyt om opgaven modtager beboeren en notifikation fra appen, sé& de ikke selv skal holde gje med,

hvorndr de har fdet svar.

5 pilotafdelinger testede appen i 2022

I maj 2022 gik 5 pilotafdelinger i gang med at teste appen. Her blev alle funktioner testet bade pd
beboersiden og det bagvedliggende system, som ejendomsfunktioncererne behandler opgaverne
i. For den nye beboerapp er ikke kun et nyt veerktgj for beboerne, men ogsa for vores ejendoms-
funktioncerer, som har mulighed for at holde styr p&d opgaverne i det bagvedliggende system. Her
kan de fx tildele opgaver til sig selv og hinanden, sende opgaven afsted til en ekstern partner og

skrive til beboeren.

I lobet af 2023 forventes det at de resterende afdelinger ogséd kommer til at bruge den nye app.

Gode rad er nemme at finde

1 2022 var der stigende priser i samfundet. Det betad, at mange begyndte at
toenke i, hvordan de kunne spare pé energien. Og det er ikke kun godt for
pengepungen, at vcere mere bevidst om forbruget af energi — det er ogsé
godt for miljget. Derfor samlede vi pd www.almenbo-aarhus.dk en raekke

gode rdd og tips til, hvordan man kan spare pd el, vand og varme. Beboerne

blev informeret om de gode rdd via det ménedlige nyhedsbrev.



http://www.almenbo-aarhus.dk

Fokusomrader fortsat

Forstehjcelpskursus for alle
medarbejdere

Hjertet var i scerligt fokus i november,
hvor personalet i AimenBo Aarhus var pd
forstehjcelpskursus. Det er nemlig vigtigt
at kunne trcede til, nér andre har brug
for hjcelp. Ikke kun ndr det handler om
deres bolig, men ogsé ndr der er brug
for farstehjcelp. P& kurset fik alle medar-
bejdere opfrisket, hvordan der gives liv-
redende fgrstehjoelp, og hvordan man
bruger en hjertestarter. Sddan en findes
bl.a.iafdeling 11i Viby og p&d administra-
tionsbygningen.

S& nu kan AlmenBo Aarhus’ medarbej-

dere treede til, ndr det geelder — béde
pé og udenfor arbejdet.

AlmenBo Aarhus gik i dialog med
Stofa og Aarhus Antenneforening
efter ophor af samarbejde

I slutningen af 2022 var der stort fokus pd situati-
onen mellem Aarhus Antenneforening og Stofa
grundet ophgret af deres samarbejde. | AlimenBo
Aarhus arbejdede vi pé hgjtryk for at finde en
lasning for vores beboere i de berorte afdelinger.
Som resultat kunne 1700 ud af de 2000 berarte
lejemal blive hos Stofa, mens kun 300 blev op-
sagt.

10 afdelingsmoder pd én aften

De opsagte afdelinger blev indkaldt til ekstraor-
dincere afdelingsmader i administrationen d. 17.
november. Her stemte alle 10 afdelinger i Igbet af
aftenen ja til en ny foreningsaftale med Vios
(Aarhus Antenneforening) og sikrede derved sig-

nal i afdelingerne efter 1. december.

Tilfredshedsundersogelse i organisa-
tionsbestyrelsen

Som led i det Isbende samarbejde mellem orga-
nisationsbestyrelsen og administrationen har
der igen veeret udfort tilfredshedsundersggelse
blandt bestyrelsens medlemmer. Samtlige med-
lemmmer har svaret p& undersggelsen, som bl.a.
viste, at der overordnet var rigtig god tilfredshed
med indkaldelse, afholdelse, indhold, samarbej-
de, arbejdsklima mv. i forbindelse med maderne.
Der var enkelte forslag til forandringer i mgde-
afholdelse fx temaer eller flere debatter bl.a. om

visioner og fremtiden for organisationen.
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Whistleblower politik Derudover skal ordningen sikre, at whistleblowere

Det er fra politisk side besluttet, at viksomheder er beskyttet mod repressalier af enhver art -

med flere end 50 ansatte senest ved udgangen af anscettelsesretligt og kommercielt.

2022 skal have implementeret en whistleblower- | forbindelse med ordningen er der udarbejdet en
ordning. Hos AlmenBo Aarhus var vi pd forkant, sé politik for brugen, som kan findes med de avrige
whistleblowerordningen var allerede at finde p& personalepolitikker. Whistleblowerordningen hos
hjemmesiden i maj 2022. AlmenBo Aarhus administreres af Kromann Reu-

Meningen med ordningen er bl.a. at sikre, at mert.

ansatte, beboere, bestyrelsesmedlemmer, forret-
ningsrelationer mv., under beskyttelse, kan indrap-
portere overtroedelser af lovgivning. Det geelder
bl.a. offentligt udbud, finansielle tjenesteydelser,
produkt sikkerhed, transportsikkerhed, forbruger-

beskyttelse, folkesundhed, databeskyttelse mv.
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Fokusomrader fortsat

Ladestandere til el-biler pa vej

Bilerne pd vejene bliver i stigende grad elektriske,
og med det opstdr der et gget behov for at kunne
lade bilen toet pd hjemmet. Derfor besluttede
organisationsbestyrelsen at afdoekke behovet for
opscetning af ladestandere til elbiler/plug-in
hybridbiler i de afdelinger, hvor det kunne vecere
relevant. Spgrgeskemaet blev sendt ud til 37 af-
delinger i juni 2022, og blev udelukkende sendt til
beboere, som har tilladt kormmunikation via mail.

Ca. 25% besvarede spgrgeskemaet.

Resultatet viste, at der generelt set ikke er et stort
behov for ladestandere lige nu, men over halv-
delen svarede dog, at de indenfor de noeste 5 &r

p&tcenker at anskaffe sig en elbil/plug-in hybridbil.

5 afdelinger har vedtaget pa afdelingsmeadet, at
der skal etableres ladestandere

P& trods af at der lige nu ikke er den store efter-
spergsel pd ladestandere i afdelingerne, var det

stadig et emne, der blev taget op pd mange af
afdelingsmaderne i efterdret. Og det er godt, at
der i afdelingerne tales om og tages stilling til em-
net, da det kan f& betydning for, hvor vi veelger at
bo i fremtiden.

5 afdelinger har vedtaget pd afdelingsmgadet, at
de vil gé videre med at se pd etableringen af
ladestandere. Det drejer sig om 1 afdeling i Sabro,
1 afdeling i Aarhus N og 3 afdelinger i Skadstrup.
De tager dermed det forste skridt mod mere
bceredygtige byer og lokalsamfund, som er et af

de verdensmdl vi bl.a. arbejder med.




Baeredygtig energi gennem solceller

| AlmenBo Aarhus arbejder vi fortsat med FN's ver-
densmdl om beeredygtig energi. | 2022 havde vi
hele 5 afdelinger, der producerer stram gennem
solceller samt administrationsbygningen. Til sam-
men producerede vores solcelleanlceg i 2022

302.285 kWh svarende til el for omkring 1 million kr.*

3 afdelinger far solceller

De hgje elpriser gjorde, at vi for alvor blev bevidste
om vores forbrug, og flere begyndte at teenke i
hvordan de kunne spare og sikre beeredygtig
energi i fremtiden. Derfor er de i afdeling 32,
Engskovbakken i Skadstrup, og afdeling 31, Hjelm-
agerparken i Lagten, godt i gang med at opscette
solceller. Og de er ikke de eneste, der har vendt
blikket i den retning. | december 2022 valgte afde-
ling 15, pd Frydenlunds Allé og Musvégevej i Aarhus
V, at tage spergsmdalet om solceller op pd et eks-
traordincert afdelingsmgade. Det blev et ja til sol-
celler, og dermed kan 3 nye afdelinger i fremtiden
tilslutte sig vores gvrige afdelinger, der producerer
strem via solceller.

Den samlede solcelle produktion i AlmenBo Aar-
hus i 2022 kan ses nedenfor.

Solcelleproduktion i AimenBo Aarhus

Administrationen 35.405 kWh
Afd. 17 Klgvervangen 63.461 kwh
Afd. 19 Rydevecenget 99.311 kWh
Afd. 50 Lauritshgj 2517  kWh
Afd. 52 Skedstrupbakken 76117  kWh
Afd. 53 Sandkdsvej 25.474 kWh

Alle solceller er koblet op pd en fcelles energiportal,
der hedder EVISHINE. Her kan beboerne se hvor
meget energi solcellerne producerer. Det mener vi
bidrager til mere energibevidste beboere.

*Beregnet ud fra en gennemesnitlig elpris p&d omkring 3-3,5 kr. ud fra rapporter fra www.forsyningstilsynet.dk 19



Fokusomrader fortsat

Digitalisering

Der arbejdes fortsat pd gget digitalisering og arki-
vering og optimering af workflows, til bedst mulig
sikring af dokumenter, arbejdsgange mv. Den
almene sektor blev i 2021 sidestillet med de offent-
lige myndigheder mht. mulighed for at benytte
digital post lazsningen. Ny Digital post blev lanceret
i marts 2022 efter flere forsinkelser. Det har ikke
veeret muligt for de almene boligorganisationer, at
tilslutte sig ordningen siden lanceringen, fordi der
har veeret uklarheder i forhold til processen. | 2023
meldte Digitaliseringsstyrelsen ud, at udfordrin-
gerne skulle veere lgst, og at de almene boligorga-
nisationer nu kan tilslutte sig Ny Digital Post.

GDPR/Persondata

Der er fortsat et lsbende fokus p& overholdelse af
GDPR. Udfordringer kan vecere at indarbejde nye
vaner hos medarbejderne og gere reglerne nem-
me at forstd og efterleve. Der er i drets lob foreta-
get opfalgning og gennemgang af reglerne om-
kring databeskyttelse, og samtlige adgange til
foellesdrevet er blevet gennemgdet. Der arbejdes
ogsé stadig pd implementering af nye automati-

ske sletteregler i vores systemer.

Ghetto [ Parallelsamfund

Hos AlmenBo Aarhus felger vi ngje udviklingen
omkring udsatte omrdéder og regulering af bl.a.
udlejning heraf. | november 2021 vedtog Folke-
tinget et lovforslag, som bygger videre pd paral-
lelsamfundslovgivningen. Bestemmelserne tradte i
kraft den 30. november 202], hvilket var dagen for
offentliggerelse af lister over forskellige typer af

boligomréder.

De nye regler omfatter hovedsageligt:

e Der er udpeget en ny omrdadekategori - fore-
byggelsesomrdder - hvor der er indfart obli-
gatorisk fleksibel udlejning efter kriterier, som
fastloegges af kommunen, og hvortil kommunal
boligsocial anvisning som udgangspunkt be-
greenses. Der er altsd tale om regler, der har

betydning for udlejningen i disse omrdader.

e Definitionerne er cendret, s& ordet "ghetto” ud-
gér. "Ghetto-omréder” er omdgbt til
“parallelsamfund og "hdarde ghetto-omrdader”
er omdgbt til “7omdannelsesomrdder”. Udsatte

omrdder har bevaret deres betegnelse.

e Omdannelsesomrdder udpeges forst efter 5 ér
som parallelsamfund. Det har tidligere veeret 4
ar (dog 5 &r i en midlertidig periode). Nu goel-
der det, at et boligomréde skal have vceret et
parallelsamfund i 5 pd hinanden fglgende &r
for at kunne blive betegnet som et omdannel-
sesomrdde og derved blive underlagt krav om

nedbringelse af almene familieboliger.

e Tilflyttere til udsatte omréder (herunder til om-
dannelsesomrdader og parallelsamfund) som
folge af bytte eller fremleje vil skulle opfylde de
fleksible kriterier, som gecelder for almindelig

udlejning i omrdderne.

» forscettes pd naeste side...
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Afdeling 15: Frydenlunds Allé | Musvdégevej, 8210 Aarhus V

Der findes nu 5 forskellige definitioner pa bolig- gen ngje for at modvirke, at dette kommer til at
omrdder: ske fremadrettet.
1. Almindelige boligomré&der Vigtige veerktojer til forebyggelse teeller bl.a.
2. Forebyggelsesomréder "Kombineret venteliste” samt “Fleksibel venteliste”.
3. Udsatte boligomréder Begge er aftaler man indgdr med Aarhus Kom-
4. Parallelsamfund (tidligere kaldet ghetto- mune.

omréder)

. L . AlmenBo Aarhus har fleksibel udlejningsaftale i
5. Omdannelsesomrader (tidligere kaldet harde . ]
. Frydenlund afdeling 14 og 15. Afdeling 19, Ryde-
ghetto-omrdader) ) i s
veenget, og afdeling 22, Fjceldevoenget, er ikke

. .. lcengere pé listen over forebyggelsesomrdéder.
Kun et enkelt omrdde er pa listen over forebyg-

gelsesomrader i 2022 Det Boligsociale Feellessekretariat og AlmenBo
AlmenBo Aarhus har fokus pd at undgd at f& afde- ~ Aarhus arbejder sammen med de evrige almene
linger p& de ny omdgbte parallelsamfund og om- boligorganisationer og Aarhus Kommune for at
dannelsesomréder og herved komme i risiko for styrke de boligsociale indsatser pd tveers af byen,
nedrivning af boliger mv. herunder helhedsplaner for bl.a. Herredsvang og

Frydenlund/Vandtérns-omrddet.
AlmenBo Aarhus havde i 2022 et enkelt omrdde,

som karakterers som forebyggelsesomrdder, altsd
den letteste kategori, og ingen afdelinger i de gvri-
ge kategorier, men vi folger selvfglgelig udviklin-
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God Almen Ledelse

Organisationen har igennem det meste af 2022 haft et stort fokus pd God Almen Ledelse (GAL). God Al-
men Ledelse er anbefalinger om det gode bestyrelsesarbejde — for organisationsbestyrelsen og for den

administrative ledelse. God Almen Ledelse handler om ordentlighed og transparens i organisationens

Praksis.

Formalet med God Almen Ledelse er at fast-
holde og fremme godt bestyrelsesarbejde i
de almene boligorganisationer — med bidrag

og stette fra de administrative ledelser.

God Almen Ledelse handler om, Avordan vi
loser vores opgaver i praksis, og er retnings-
linjer og anbefalinger om bedste praksis —
med plads til fleksibilitet.

Anbefalingerne falger princippet om "fglg
eller forklar”. Princippet betyder, at bestyrel-
sen i den enkelte boligorganisation selv
afger, i hvilket omfang bestyrelsen onsker at

efterleve anbefalingerne.

Faolger boligorganisationen ikke en anbefa-
ling, er der ikke tale om et regelbrud. Det er et
udtryk for, at bestyrelsen konkret, og af grun-
de den kan redegere for, har valgt at handle

anderledes end anbefalingen.

| bestyrelsen har vi arbejdet meget med de
forskellige grundbegreber inden for Gal, og
har bl.a. deltaget i dialogmgder med kom-
munen, der har veeret fokus p& omréadet i
forbindelse med drets Top Ledertroef, og der
er arbejdet intenst med begreberne ved flere
bestyrelsesmgder. Fokus har bl.a. lagt pd
nogle af grundbegreberne, og hvordan vi
bedst muligt sarger for at falge begreberne
og lader dem smitte af pd hele organisati-

onen.

22

Ordentlighed

Ordentlighed er den grundlaeggende vaerdi
for anbefalingerne i God Almen Ledelse.

Ordentligheden vedrorer i princippet alle
facetter af vores virke bade internt og i for-
hold til omverdenen. Vi har diskurreret
Ordentlighed omkring drift, vedligeholdelse,
nybyggeri og renoveringer. Ordentlighed
ved servicering af beboerne og de bolig-
spgende. Ordentlighed ved vores sociale
ansvar, ansvar over for kommunen og
andre myndigheder og ved at have fokus

pd miljpmaessig boeredygtighed.

Vores diskussioner har bl.a. vist os at
ordentlighed kan opfattes forskelligt over
tid og afhcengig af sammenhcengen. Der-
for har vi labende arbejdet med forskellige
eksempler pd, hvad vi opfatter som
ordentlighed.

Gennemsigtighed
Gennemsigtighed/transparens er et af-
gorende element af God Almen Ledelse.

Det er vigtigt, at vi kan tdle offentlighedens
opmaerksomhed. Vi skal kunne besvare
skarpe kritiske spergsmal fra omgivelserne.
Det, som der ikke er dbenhed omkring, kan

hurtigt komme til at virke mistcenkeligt.

Dette har bestyrelsen lagt stor vaegt pd, og
serger bl.a. derfor for meget udferlige refe-
rater fra organisationsbestyrelsesmgderne
og at samtlige beslutninger offentliggeres

pd hjemmesiden.



Forretningsgange

Det er ikke nogen hemmelighed, at forretnings-
gange og mdlscetninger kan voere komplekse
storrelser at arbejde med, og at udviklingen heraf
samtidig kroever mange ressourcer. Men forret-
ningsgangene er et vigtigt voerktegj for organisati-
onsbestyrelsen, da det er deres mulighed for at
sikre, at organisationen drives forsvarligt og i hen-
hold til lovgivningen. Det er nemlig bestyrelsens
opgave at sikre at den forngdne kontrol med over-
holdelse af de skriftlige forretningsgange, relevan-

te politikker og regler for dokumenthé&ndtering.

I 2021 havde vi stort fokus pé& opdatering af vores
forretningsgange og politikker pd alle voesentlige

omrdder. Vi er fortsat opmeaerksomme pd at holde

AlmenBo Aarhus | Ledelsesberetning 2022

forretningsgange og politikker opdaterede. Der har
veeret ivoerksat interne undersogelser og kontroller
af forretningsgangene. | forbindelse med mader i
organisationsbestyrelsen har medarbejdere pé
skift proesenteret forretningsgange pé de voesent-
lige omrdder, som de arbejder med. Der er ligele-
des oprettet en whistleblower ordning, sé bestyrel-
sen kan blive orienteret om evt. uregelmoes-

sigheder i organisationen.

Arbejdet med forretningsgangene er en spcen-
dende, Icererig og on-going proces, hvor samar-
bejdet og tilliden mellem administrationen og be-
styrelsen er blevet yderligere styrket.

Afdeling 41: Torpevcenget, 8210 Aarhus V
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Bilag 1 Samlede driftsudgifter i 2014 og 2022 samt 4 ars budgetterede maltal

Afdeling Antal Regnskab Budget Henlaeggelser

enheder| 2014 2022 2023 2024 2025 2026 2027 Niveau 2022/23

1 Vestre Ringgade 92 3.935.815| 5.270.689| 4.549.839 4595337  4.687.244  4.780.989  4.876.609 |Gul 1%
2 Vestre Ringgade 68 3.768.899 | 5.034.512| 4302130 4323641 4345259 4366985 4.388.820 |[Lysgron  0,5%
3 Paludan M. 58 2.768.104 | 3.681.887| 3.337.794 3371172 3.404.884  3.472.981 3.542.441 |Gul 1%
4 Nordborggade 26 1.296.884 | 1.539.276| 1412639 1426765 1441.033  1469.854 1.499.251 |Gul 1%
5 Jevndggnsvej 32 1.678.755| 2.493.091| 2402336  2.426359  2.450.623  2.499.635 2.549.628 |Gul 1%
6 Silkeborgvej 35 1.149.142 | 1.920.196| 1.701.685 1718702  1.735.889  1.770.607  1.806.019 |Gul 1%
7 lllerupvej 180 9.193.015 | 12.812.876| 12.096.544 12.157.027 12.217.812 12278901 12.340.295 |Lysgren  0,5%
8 Holme Mgllevej 58 2.993.282 | 3.992.372| 3.469.543  3.486.891 3504325 3.521.847 3.539.456 |Lysgren  0,5%
9 Kirkedammen 147 7154939 | 8559.740| 7.679.510 7.756.305  7.833.868  7.990.546  8.150.356 |Gul 1%
10 Abenragade 86 4.748.262 | 5.928.240| 5.515.878  5.543.457 5571175 5682598 5.796.250 |[Lysgren  0,5%
11 Neptunvej 111 5.949.568 | 7.252.438| 6.656.702 6.689.986 6.723.435 6.857.904 6.995.062 |[Lysgren  0,5%
12 Neptunvej 97 4.981.811| 6.861.809| 5.958.873 5.988.667 6.018.611 6138983 6.261.763 |Lysgren  0,5%
13 Neptunvej 98 5285061 | 7.431.226| 6.633.401 6.666.568 6.699.901 6.833.899  6.970.577 |[Lysgren  0,5%
14 Musvigevej 253 | 15.598.253 | 17.905.928| 16.290.117 16.453.018 16.617.548 16.949.899 17.288.897 |Gul 1%
15 Frydenlunds Alle | 289 | 17.561.003 | 20.538.731| 20.309.911 20.513.010 20.718.140 21132503 21.555.153 |Gul 1%
16 Graesvangen 92 7.193.940 | 11.829.446| 11.085.236 11.085.236 11.085.236 11.085.236 11.085.236 |[Gron 0%
17 Klgvervangen 69 6.266.290 | 7.034.874| 6.875.556 6944312  7.013.755  7.154030  7.297.110 |Gul 1%
18 Grasvangeninst. | 12 252,659 284.597 249.958 249.958 249.958 249,958 249,958  [inst.
19 Rydeveenget 200 | 12.680.234 | 15.986.336| 15.550.705 15.628.459 15.706.601 16.020.733 16.341.147 |lysGrén 0,5%
20 Vestergade 22 1.429.008| 1.931.420| 1796703 1.814.670 1.832.817 1869473 1.906.863 |Gul 1%
21 Rydevaenget inst. 8 381.650 325.888 296.517 296.517 296.517 296.517 296.517 [Inst.
22 Fjeldevaenget 257 | 15.526.109 | 19.928.903| 18.954.803 19.144.351 19.335.795 19.722510 20.116.961 |Gul 1%
23 Fjeldevaengetinst] 13 557.901 460.239 381.235 381.235 381.235 381.235 381.235 [inst.
24 Bpdker Balles Gar 20 1105527 | 1.504.230| 1.329.458  1.336.106 1.342.787  1.349.501  1.356.248 |Lysgron  0,5%
25 Skelagervej 94 5501.389 | 6.919.502| 6.248710 6311197 6374309 6.501.795 6.631.831 |Gul 1%
26 Skelagervej 94 5.992.184| 7.767.278| 6.994.101 6994101 6.994.101  7.133.983  7.276.663 |[Grgn 0%
27 Skelagervej 36 963.879 | 1.252.787| 1.156.862 1162646 1168460 1174302 1.180.173 |Lysgron 0,5%
28 Rydevaenget 8 395.524 518.553 460.552 460.552 460.552 460.552 460.552  |Faelleshus
29 Sabro Vange 33 1712627 | 2.512.334| 2321529 2.367.960 2.415.319  2.463.625 2.512.898 [Orange 2%
30 Rundhgj Allé 12 519.333 678.576 643.266 649.699 656.196 669.320 682.706 |Gul 1%
31 Hjelmagerparken | 67 4.045.576 | 4.941.124| 4.731.769  4.779.087 4.826.878 4923415 5.021.883 |Gul 1%
32 Engskovbakken 155 9.120.832 | 12.008.367| 11.197.041 11.309.011 11.422.102 11.650.544 11.883.554 |Gul 1%
33 Vistoftparken 70 4.673.077 | 5.666.989| 5418812 5445906 5.473.136 5500501 5528004 |[Lysgron  0,5%
34 Holme Mgllevej 7 554.463 698.006 611.866 617.985 624.165 636.648 649.381 |Gul 1%
35 Skejbytoften 30 1.964.220| 2.528.359| 2.326.825 2.350.093  2.373.594 2421066 2.469.487 |Gul 1%
36 Ladefogedvej 40 2.909.569 | 3.569.321| 3.410.807 3.427.861 3.445.000 3462225 3.479.536 |[Lysgren  0,5%
37 Ladefogedvej 40 2.703.597 | 3.237.469| 3.151.429  3.182.943  3.214773  3.279.068  3.344.650 |Gul 1%
38 Tousvej 24 778.885| 1.059.512 923.351 932.585 941.910 960.749 979.964 |Gul 1%
39 Ranunkelvej 50 3.142.451| 3.932501| 3.889.380 3.928274  3.967.557  4.046.908  4.127.846 |Gul 1%
40 Klgvermarksvej 27 915431 1.231.702| 1.054.438 1.059.711 1065010 1.070.335  1.075.686 |Lysgron 0,5%
41 Torpevaenget 36 1.240.564 | 1.637.440| 1.468.012 1475352 1482.729 1512.383  1.542.631 |Lysgron 0,5%
42 Hpjagerparken 35 2.356.800 | 2.979.624| 2.765.560 2.779.388  2.793.285  2.807.251  2.821.287 |Lysgren  0,5%
43 Ladefogedvej 46 3.244.191| 3.627.865| 3.584.942  3.602.867 3.620.881 3.638.985  3.657.180 |Lysgren  0,5%
44 Ranunkelvej 26 1.731.494 | 2.233.459| 2.083.455  2.083.455  2.083.455  2.125.124  2.167.627 |Gron 0%
45 Langprvej 31 2.379.789 | 2.499.927| 2.330.103 2.353.404 2.376.938 2424477 2.472.966 |Gul 1%
46 Herredsvej 42 1.931.946 | 2.373.202| 2220431  2.220.431  2.220431 2.264.840 2.310.136 |Gron 0%
47 Oldjordsvej 60 2531574 | 3.427.553| 2.841.224 2.869.636  2.898.333  2.956.299  3.015.425 |Gul 1%
48 Stationsvangen 35 2.547.108 | 2.953.164| 2.877.833  2.906.611 2935677  2.994391  3.054.279 |Gul 1%
49 Engskovvaenget 34 2.651.344 | 3.134.948| 2.874.990 2.889.365 2.903.812 2961888 3.021.126 |Lysgren 0,5%
50 Lauritshgj 72 6.566.521| 7.039.367| 6.919.690 6.954.288 6.989.060 7.128.841  7.271.418 |Lysgren  0,5%
51 Abenragade 17 2.778.808 | 1749.020| 1.663.545 1680.180 1696.982 1730922 1.765.540 |Gul 1%
52 Skgdstrupbakken | 33 - 3.176.397| 3.162.564  3.162.564  3.162.564  3.225.815  3.290.332 |Gron 0%
53 Sandkdsvej 112 - 5.214.641| 4.912.085  4.912.085  4.912.085  5.010.327  5.110.533 |Gron 0%
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