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AAB 2019 kort fortalt

2019 har i hgj grad haft effektivisering og strategi som omdrejningspunkt. Vi skal blive ved med
at bevise, at opgaverne i det decentrale koncept bliver lgst som de skal, sa vi bade lever op til
kravene i tilsynet i Kgbenhavns Kommunes og det fortsatte effektiviseringskrav.

Boligforeningen AAB har stadig et effektiviseringspotentiale nar vi sammenligner os med
branchen. Der er et potentiale i driffsmaessige tiltag og pa indkgb og udbud, sa det vil vi ogsa
fremover have fokus pa til gavn for hele foreningen.

Den nye strategi skal vaere med til at holde fokus pa, at AAB er et forpligtende faellesskab, der
arbejder for sammme mission og vision. Det er ngdvendigt, hvis det decentrale koncept skal besta
og styrke beboerdemokratiet i de parlamentariske afdelinger. AAB skal std sammen om at leve
op til de krav, omgivelserne stiller, sa de der kan og vil, kan fortsaette som administrative
afdelinger. Det handler selvfglgelig om at overholde krav og lovgivning. Men det handler ogsa om,
at vi i hele faellesskabet behandler hinanden, vores personale og vores samarbejdspartnere
ordentligt. At vi gar efter sagen og ikke personen. At vi er én forening.

Overalt er der blevet arbejdet med at omsaette den nye strategi til virkelighed og konkrete
handlinger. Personalet i administrationen brugte deres personaledag pa at komme med bud pa
indsatsomrader og ideer. Efterarskonferencen stod igen i strategiens tegn, hvor
afdelingsbestyrelserne kom med deres bud pa, hvordan strategien kan ggres levende og
handgribelig. Organisationsbestyrelsen og direktionen arbejder videre pa at ggre alle de mange
input og ideer til konkrete handleplaner, som skal saette fokus pa 'staerke lokale faellesskaber' og
skabe liv mellem husene i AAB.

Udover strategien som samlende vaerdi, kraever det ogsa bade kontrol og support at bevare det
decenftrale koncept, samt sikre sikker drift i vores parlamentariske afdelinger. Vi har som forening
derfor etableret en supportgruppe, der dels har fokus pa at hjeelpe afdelingerne i deres arbejde,
dels har fokus pa de omrader, hvor det decentrale koncept ikke efterleves, men ogsa sikre, at vi
ved faelles hjalp kan fa afdelingen tilbage pa rette spor eller blive en del af det decentrale
koncept.

Med en ny byggepolitik og energistrategi har AAB taget vigtige skridt i retningen af en mere aktiv
rolle i klimadagsordnen. AAB vil de kommende ar arbejde aktivt pa at teenke klima og
energiforbedring ind i alle dele af vores kerneforretning, og arbejde politisk med
klimaudfordringerne for at fa aendret vores rammevilkar.

Ogsa regeringens ghettoliste har de sidste ar fyldt meget bade i AAB og i branchen generelt.
AAB har taget en raekke initiativer, blandt andet ved gennem 1. kreds i BL at indga en ny
udlejningsaftale, der justerer ventelistekriterierne for udsatte omrader, for at imgdega de drastiske
konsekvenser af regeringens ghettopolitik. Og initiativerne ser ud ftil at have virket. AAB havde
ingen afdelinger pa ghettolisten i december 2019.

Ved folketingsvalget i juni 2019 fik Danmark, og i seerdeleshed den almene boligsektor, ny
boligminister. Modsat de mange seneste regeringer har boligminister Kaare Dybvad kun ét
ministerium, nemlig Boligministeriet. Boligministeren har allerede det fgrste halve ar han har
siddet i ministeriet vist stor interesse for og viden om den almene sektor, hvilket vi bl.a. oplevede
da ministeren gaestede vores arlige efterarskonference. Vi mener, det tegner godt for den almene
sektor i den kommende regeringsperiode, hvor der bl.a. skal forhandles ny aftale for
Landsbyggefonden, som mange af AAB's afdelinger har brug for stgtte til renovering fra.



Status pa 2019

Opfglgning pa forventninger til 2019
Boligforeningen AAB havde i 2019 szerligt fokus pa at arbejde med faglgende

omrader:
e Effektivisering
e Strategi
e Nybyggeri

e Boligsocialt
e Den gennemfgrte egenkontrol
e Digitalisering

Effektivisering

AAB har i 2019 arbejdet videre med effektiviseringsdagsordenen. En vigtig milepzel i det
forgange ar, var udarbejdelsen af afdelingsbudgetterne for 2020, da det netop er aret, hvor
malet om at veere 8,15 % mere effektiv end i 2014, skal indfris. Pa baggrund af disse budgetter
forventer AAB at effektivisere for 9,4 % fra 2014 til 2020, svarende til 70 mio. kr. i 2020-priser.

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

At effektiviseringerne ogsa pavirker huslejen positivt, ses ved, at 73 % af AAB's lejemal far
samme husleje i kroner og gre eller nedsat husleje i 2020.

Trafik, Bygge- og Boligstyrelsens beregninger viser imidlertid, at der forsat er et stort potentiale
for effektiviseringer. Derfor arbejder AAB videre med effektiviseringer — ogsa efter 2020.

Af projekter som forventes at bidrage til effektiviseringer de kommende ar, kan nzevnes: digital
opmaling af boliger og udbud af istandsaettelse, digital opmaling af udearealer, samdrift mellem
afdelingerne, grgnne teams, flytning af domicil, hjemtagelse af udarbejdelse af
forbrugsregnskaber, udbud af forsikring og forsikringsmaegler samt flere andre udbud.

Mission, vision og ny strategi
Med repraesentantskabets godkendelse af ny mission, vision og strategi 'Boligforeningen AAB -
en forening for staerke lokale feellesskaber' er der sat en ny retning for de kommende ars arbejde.

Overskrifterne i strategien er:

e At fgle sig hjemmme i AAB
Beboerne i AAB er bevidste om muligheder, ansvar og opgaver i feellesskabet.

e Den bedste afdeling
AAB's afdelinger har en tydelig profil og retning, baseret pa afdelingens interesser og
beboernes engagement.

e AAB - én samlet forening
Foreningen er et forpligtende feellesskab af staerke boligafdelinger.

e Administrationens rolle
Administrationen understgtter boligafdelinger og beboere.

Strategien kan laeses pa 'aab.dk — om AAB'

Organisationsbestyrelsen (OB) har besluttet, at strategiperioden Igber frem til 2025 med
mulighed for forleengelse. Til den tid skal det kunne vurderes, om malsaetningerne er naet, og
derfor har OB - pa baggrund af drgftelser med administrationen - fastlagt fglgende
succeskriterier:


http://aab.dk/da/MainMenu/Om-AAB/Maalsaetning-og-%20kernev%C3%A6rdier/mission,%20vision%20og%20strategi.

Mission
Foreningens mission er at opfgre, udleje, administrere, vedligeholde og modernisere stgttet
boligbyggeri. Derfor vil vii 2025 se:

1. At AAB er vokset med 5 %, malt i lejemalsenheder.
2. En reduktion af energiforbruget med mindst 8 % i nuvaesrende byggeri og 2 % i nybyggeri.

Vision
AAB er bygget pa beboernes engagement i boligafdelingerne og vores ambition er at saette
fokus pa staerke lokale faellesskaber. Derfor vil vii 2025 se at:

3. AAB er kendetegnet ved at flere afdelingers drift er forankret i beboerdemokratiet.
4. Afdelingsbestyrelsernes engagement vurderes til mindst syv pa en skala fra ét — 1i.

Strategi

| 2025 vil arbejdet med strategiens fire temaer konkret betyde:

At for temaet "At fgle sig hjemme" vil:

5. Beboerne vurdere, at den generelle tfryghed i afdelingen til mindst syv pa en skala fra ét - 1i.

6. Beboerne vurdere, at de fgler sig hjemme i AAB til mindst syv pa en skala fra ét — ti.

7. Beboerne vurdere, at deres mulighed for at kunne bidrage i egen afdeling til mindst syv pa en
skala fra ét - ti.

8. AAB's beboere vaere engageret i afdelingen. Det viser sig ved, at 10 % af beboerne deltager i
afdelingens aktiviteter i Igbet af et kalenderar.

9. Andelen af lejemal der deltager pa afdelingsmgder veere steget med 20 %.

At for temaet "Den bedste afdeling” vil:

10. Afdelingens beboere vurdere afdelingens vedligeholdelse (ude og inde) til mindst syv pa en
skala fra ét - ti.

11. Afdelingsbestyrelsen vurdere, at det gar godt i afdelingen til mindst syv pa en skala fra ét - ti

12. Afdelingerne i hgjere grad samarbejde om gennemfarelse af planlagte dv-arbejder.

13. Alle afdelinger have beskrevet afdelingens profil ved hjselp af beboerinddragelse og faet den
godkendt pa et afdelingsmade.

14. Afdelinger med forundersggelser til mini- og helhedsplaner have gennemfgrt struktureret
beboerinvolvering.

At for temaet "AAB - én samlet forening” vil:

15. Afdelingsbestyrelserne vurdere, at foreningen er en fordel for afdelingen til mindst syv pa en
skala fra ét - ti.

16. Alle familie- og ungdomsboligafdelinger have valgt en afdelingsbestyrelse.

17. Valgte og ansatte vurdere, at samarbejdet baserer sig pa faelles mal og med respekt for
hinanden til mindst syv pa en skala fra ét - fi.

18. Deltagerantallet pa repraesentantskabsmaderne stige med 25 %.

19. Valgte fra alle afdelingsbestyrelser have deltaget i mindst to af foreningens arlige
arrangementer.

At for temaet "Administrationens rolle” vil:

20.Arets nyvalgte vurdere at de har faet tilstraekkelig hjselp til at komme i gang med det lokale
arbejde i afdelingen til mindst syv, pa en skala fra ét — 1i.

21. Afdelingsbestyrelserne anvende de it-vaerktgjer, der er relevante for deres opgavelgsning.

22.Egenkontrollen vise at der ikke er vaesentlige problemer med god og effektiv drift i afdelinger
og forening.

23.Flertallet af AAB's afdelinger ftilslutte sig faelles udbud for at udnytte stordrift i faellesskabet.

24.0B have mindst en arlig dialog om politisk interessevaretagelse.

25.08B evaluere arbejdet i organisationsbestyrelsen hvert ar efter principperne om god almen
ledelse.



Arbejdet med at identificere hvilke indsatser der skal il for at na de realiserede strategiske mal,
havde kick off til en faelles personaledag i administrationen. 47 konkrete indsatser blev
videregivet til OB og administrationens ledelsesteam, som i september 2019 drgftede og
prioriterede forslagene. Pa den baggrund blev der udvalgt 15 ideer, som der forelgbig arbejdes
videre med.

Til at understgtte arbejdet med den nye strategi besluttede OB i efteraret 2019 at afszette 13,5
mio. kr. til strategiske formal. Midlerne frigives til de enkelte projekter efter konkret beslutning i
OB efter indstilling fra formandskabet.

AAB
afdeling 40
Bellahgj

Nybyggeri, helhedsplaner og mini-helhedsplaner

Efter en arreekke med udfordringer med hgje priser i byggebranchen, er der i 2019 opstartet flere
nybyggerier herunder raekkehuse i Ishgj, flygtninge- og familieboliger pa Frederiksberg samt
familieboliger og en institution | @restaden.

| december 2019 stod 53 familieboliger klar til indflytning pa Grgnttorvet i Valby.

Fremtidssikring

AAB arbejder kontinuerligt p3, via helhedsplaner og minihelhedsplaner, at fremtidssikre vores
boliger. | 2019 blev en stor helhedsplan i afdeling 38 i Branshgj godkendt, og der er igangsat
forundersggelser i afdeling 18 pa Jsterbro med henblik pa en helhedsplan.

Boligsociale helhedsplaner og indsatser

Det boligsociale arbejde er lokalt forankret, og kan derfor na de udsatte grupper, der hvor de bor.
Arbejdet kan supplere, udvikle og understgtte den kommunale kernedrift samt den lokale drift og
styrke naboskabet og sammenhasngskraften i og pa tvaers af boligafdelingerne.



Samtidig er det vigtigt, at det boligsociale arbejde ikke overtager opgaver fra kommmune og den
lokale drift eller opgaver som beboere i forvejen lgser.

| mange af AAB's afdelinger findes ildsjaele, der hver dag yder en stor frivillig indsats for at drive
sociale indsatser af stgrre eller mindre omfang til gavn for afdelingens beboere; indsatser, der
bade understgtter og styrker de lokale faellesskaber. | nogle afdelinger er der dog behov for en
stgrre og mere helhedsorienteret social indsats i form af en boligsocial helheds- eller
minihelhedsplan.

Malgrupperne for de boligsociale helhedsplaner og — minihelhedsplaner er primaert udsatte barn,
unge og foraeldre.

Afdelinger med boligsociale helhedsplaner

Boligsociale helhedsplaner stgttet af Landsbyggefonden og kommune(r), som AAB stgttede
med midler fra dispositionsfonden

Afdeling 8-24 + 33 + 49 '‘Beboerprojekt Puls' pa Bispebjerg i Kgbenhavn
Afdeling 38 + 80 'Husum for alle' i Branshgj/Husum

Afdeling 50 'Faellesskaberne’ pa Sjeelgr/Kgs. Enghave
Afdeling 52 'Vores HG' i Hgje Gladsaxe

Afdeling 55 'Vejleaparken' i Ishgj

Afdeling 58 'Os i Mimerskvarter' pa Ngrrebro i Kgbenhavn

Boligsociale minihelhedsplaner der er stgttet af kormmunen, men ikke af Landsbyggefonden,
som AAB stgtter med midler fra dispositionsfonden

Afdeling 54 ‘ 'Hede- og Magleparken' i Ballerup

Ministeriefinansieret udviklingsprojekter med deltagelse af AAB:

Afdeling 40 ‘ 'Sammen om Bellahgj' i Brgnshg;j

Eksempel pa boligsociale aktiviteter og udvalgte mal i den boligsociale helhedsplan
'Beboerprojekt Puls' i 2019:
e 119 udsatte voksne fik individuel beboerradgivning
e 180 bgrn blev guidet fil at blive meldt ind i en fritidsklub eller en
foreningsakfivitet
e 26 unge fik stgtte til at fa et fritidsjob
e 20 nye bydelsmgdre blev uddannet

AAB har i 2019 forsat arbejdet med at styrke integrationen mellem AAB's renoveringsprojekter
og sociale indsatser. Konkret i form af to udviklingsprojekter om henholdsvis kommunikation og
evaluering i forbindelse med renoveringsprojekter.

Det fgrste projekt handler om kommunikation med vores beboere i renoveringsprojekter. God
kommunikation er udgangspunkt for demokratisk deltagelse og beboerengagement, og er
centralt for beboeropbakning og -involvering i et renoveringsprojekt, fra idéfase til en
hensigtsmaessig drift og brug af det faerdige byggeri.

Det andet projekt har fokus pa evalueringen af vores renoveringsprojekter. En god evaluering kan
bruges til at undersgge, om renoveringen levede op til de mal, vi havde sat os, og hvordan
beboerne oplever forandringerne i deres boligafdeling og bolig. Men lige sa vigtigt er, at vi i kraft
af evalueringerne ogsa har mulighed for mere systematisk at tage ved lzere af, hvad der virkede,




og hvad der ikke virkede og bruge de erfaringer fremadrettet.

JAVA\=
afdeling 55
Ishg;j



Egenkontrol og forvaltningsrevision

| AAB udfgres der egenkontrol halvarligt. Egenkontrollen omfatter bade de administrative
afdelinger og driftsopgaver i de parlamentariske afdelinger. Rapporterne er opdelt i fire
hovedemner: Effektivisering, Egenkontrol, @konomisk situation og Implementering af den nye
driftsbekendtgarelse. Pa baggrund af disse rapporter, udfgrer revisionen halvarlig
forvaltningsrevision.

Seneste rapport er for andet halvar 20719. Resultaterne af denne rapport er:

MR Mélpunkier Adminletrative afdelinger Pariamentariaks afdelinger

. Effektivisering

a1 Effektivitet o produktivitet | AAE's afdelinger C} O
] Egenkantrol

B 1.1 Frgl i den decenirale farvalining (fire fokus omcbder) . .
B2 | Pl den decariale Bnalining Mivesss af s6s) (] ]
b.2 Egerikantral | administratiorsn {:} {:}
b3 Egerikantrolskernast, herurder beseg i afdelingsme @ §)
c ERanormisk siuatian

e 11 Rangdaling af atdelingar . .
e 1.2 Rangdeling af afdelingar [Ledelsesmapparien) {:}I I[:]I
D Implementesing af den nye driftshbekendigonalse

d.1 Forretningsgange der fremmer sparsomighed l:::l l:::l
d.2 Geannemgang af skenomistyringen D D
d3 Udfert arbejoes der metadisk frermmer eBeklivitet og kvalibet O D
d. 4 Flan 2017-2020 D O

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

Resultaterne i den seneste egenkontrolrapport viser mindre tilfredsstillende resultater end de
foregdende ar. Arsagen ftil dette er bade at vi har sendret og skaerpet malsaetningerne, samt
tilbagegang pa nogle omrader.

Som et led i AAB' egenkontrol, udfgres der ogsa egenkontrol i administrationen. Konceptet
for denne egenkontrol blev godkendt i 2018, og i 2019 har alle dele af de vaesentlige
forretningsomrader i administrationen gennemfgrt egenkontrol. | foraret 2019 blev der
udarbejdet rapporter for omraderne beboerdemokrati, arshjul, kunderejseproces og byggeri,
og i efteraret blev der udarbejdet et papir om organisationsudvikling. | 2019 er vi desvaerre
blevet opmaerksomme pa at det er ngdvendigt med en skaerpet opmaerksomhed pa
godkendelses procedurer, herunder specielt brug af rekvisitioner i forbindelse med bestilling
af projekter, ydelser og vare. Der vil pa denne baggrund blive implementeret asndringer i
2020.

| 2020 gentages denne proces, hvor hvert forretningsomrade vil blive malt op mod de tiltag som
blev prioriteret i 2019-rapporterne. Derudover er der nu sa mange afdelinger, der driftes af
administrationen at dette forretningsomrade "drift"” ogsa vil blive gennemgaet efter sammme
koncept i 2020.

En del af egenkontrollen er opfglgning pa henholdsvis de automatiske og de manuelle kontroller,
der gennemfgres i administrationen. Samtidig er det besluttet, at der skal ske lgbende
opfalgning p3, at alle vaesentlige forretningsgange udfgres effektivi og omkostningsbevidst.
Udarbejdelse af et egentligt paradigme for dette arbejde udestar og er prioriteret i 2020.



Resultater

Egenkontrol i administrationen

Indsatsomrade Hvad er vores mal? Hvad er vores resultat? Hvad kan vi sammenligne
os med?
b. Eg itrel b.2Eg itrol i | sommer 2018 vedtog LT et format for egenkentrol | administrationen, som beted at
administrationen alle vaesentlige processer (AAB's vall ms) gennemgas ud fra driftsvejledningens  Ikke muligt at sammenligne

vaerkiejskasse. Dette format bruges f n gang her i 2020.

Malet er, at

egenkentrollen fremmer Vaxrktejskasse Indsatsomrader

effektivitet og kvalitet | = - ——— =

noligorganisatwo nen og Arbejdsprocesser ::mimeﬁn teknologi og Udvikling og
_ " q

derved bidrage til at

sikre, at Organisation og kompetencer Faglige kompetencer, Organisationsudvikling generelt.

boligorganisationen lever Monilorering Indikatorer, benchmarking

op til lovens krav om, at - —

poligorganisationen Restrukturering in-og

skal drives forsvarligt og

effektivt. 12019 blev alle valuestreams gennemgaet, og vi er nu startet op igen 1 2020. | 2020 har

vi allerede gennemgaet Byggeri og Beboerdemokrati. | forbindelse med 2020~
IMalet vurderes egenkontrollen, bliver der taget stilling til de tiltag som blev naevnt i 2019-

egenkontrollen, hvilket fremgar af de vedlagte rapporter.
- Grent hvis der er

udarbejdet en rapport | efteraret 2019, er der blevet udarbejdet et notat om den generelle
om organisationsudvikling som planiagt.
organisationsudvikiing
og der er fulgt op pa Punktet vurderes som indfriet, da der er udarbejdet et notat om organisationsudvikiing
gennemfarsel af tiltag og der faiges arligt op pa tiltag
fra forarsrapporieme.
- Gult his kun &t af Adm. Afdelinger | Parl. afdelinger
ovennzevnite tiltag er —
gennemfort Q@ @

- Redt hvis ingen af
ovemnzvnte tiltag er

gennemfert.
15

Digitaliseringsstrateqgi
AAB's digitaliseringsstrategi er i 2019 blevet virkeliggjort i en raekke projekter, som involverer
bade beboerdemokrater, administration og pa sigt ogsa beboerne.

BeboerAAB

Projektet blev opstartet i 2018. Appen giver beboerne i AAB mulighed for at indberette
problemer i deres bolig, og giver hjaelp til, hvordan beboerne selv kan Igse de mest almindelige
problemer. Appen er blevet udviklet i 2019, og den tages i brug i alle parlamentariske afdelinger i
marts 2020. Det er muligt for administrative afdelinger at anvende appen fra efteraret 2020.

Digital driftsstyring

Formalet med projektet er digitalisering af opgaveplanlaegningen for den daglige drift via en
app/hjemmeside for bade de administrative og parlamentariske afdelinger. Digital driftsstyring vil
understgtte den videre behandling af de opgaver og indberetninger der modtages via
BeboerAAB sa de overfgres til videre behandling i den digitale driftsstyring. Processer omkring
driftsarshjul vil ogsa blive understgttet i Igzsningen. Formalet er at beskrive og kunne fglge op pa
et aftalt serviceniveau.

Lgsningen vil blive tilbudt savel administrative afdelinger og blive anvendt i parlamentariske
afdelinger. Opgaver der oprettes i BeboerAAB overfgres automatisk til den digitale driftsstyring
og indgar dermed i arbejdstilrettelaaggelsen. Den digitale opgavestyring forventes i drift ultimo
2020.

AAB
afdeling 47
Skovlunde




Det skete ogsa i 2019

Politisk arbejde

OB behandler hvert ar en lang raekke sager og farer tilsyn med den daglige drift af AAB via den
kvartalsvise ledelsesrapportering. Ud over de emner der behandles pa de manedlige mgder holdt
OB i 2019 to seminarer for at kunne arbejde i dybden med en raekke emner, som de ordinzere
mader ikke levner tid til. Emnerne til debat var:

e Boligpolitisk drgftelse

Praesentation af 'Byggeri & Vedligehold’

Strategiske partnerskaber i byggebranchen

'Husleje, der er til at betale' (status pa arbejdet med effektivisering')

Egenkontrol og opfglgning pa afdelinger

Status pa igangvaerende indsatser er i gang, herunder status pa digitaliseringstiltag
Hvilke indsatser skal igangsaeettes, jf. ny strategi

Praesentation af @konomi — Bkonomistyring og status pa effektiviseringsarbejdet
Om Landsbyggefond, dispositionsfond, arbejdskapital mv.

Bestyrelsesansvar og driftsbekendtggrelsen mv. set fra et bestyrelsesperspektiv.

Revision af politikker

En af OB's opgaver er at fastsaette politikker inden for hvilke boligafdelinger, afdelingsbestyrelser
og ansatte skal Igse opgaverne i det daglige arbejde. OB giver tidligere vedtagne politikker et
eftersyn ca. hvert andet ar, eller efter behov. Politikkerne er tilgeengelige for alle
afdelingsbestyrelser og ansatte via AAB's digitale afdelingshandbog pa aab-net.

| 2019 har OB bade vedtaget to nye politikker og revideret syv tidligere vedtagne politikker:

e Politik for modvirkning af tomgang (ny)

e Politik for forebyggelse af seksuel chikane (ny)

e Personalepolitik: Ansaettelse af neertstaende, speciallaegebesgg og alkoholforbud
(revision)

e Politik for udlejning af bi-lejemal og faelleslokaler (revision)

e Finansiel styringspolitik (revision)

e Politik for underfinansierede dv-planer (revision)

e Politik for bogfaring (revision)

e Politik for inkasso (revision)

e Politik for fornyelse og hovedistandsaettelse af AAB’s afdelinger (dv-planen).

Ny byggepolitik og energistrategi

| 2016 nedsatte repraesentantskabet et evalueringsudvalg til at evaluere en raskke byggesager, og
i 2077 kom udvalget med en raekke anbefalinger. OB afsatte en lgrdag i foraret 2019 til at drgfte,
hvordan en ny byggepolitik skulle se ud i lyset af evalueringsudvalget arbejde og AAB's nye
strategi, fordi den er central for AAB's selvforstaelse og for andres forstaelse af, hvem AAB er.

Rammen for AAB's fremtidige byggepolitik er FN's verdensmal. AAB er en stor bygherre og har
derfor et ansvar for at bidrage til en positiv samfundsudvikling. Verdensmalene er i den
sammenhaeng ikke til at komme udenom og kan bruges som en lgftestang til at stille ambitigse
krav i byggeriet. Byggepolitikken blev godkendt af repraesentantskabet i efteraret 2019. |
2020/21 skal der arbejdes videre med et standardbyggeprogram, et
standardbaeredygtighedsprogram samft et vaerdiprogram.

Som stor boligforening har AAB et betydeligt energiforbrug. Reprassentantskabet vedtog i
efteraret en energistrategi, hvor malet en reducering af energiforbruget med minimum 50 % i
nuveerende byggeri og 75 % i nybyggeri frem til ar 2055. Det betyder, at der i de kommende ar



skal igangsaettes temmelig omfattende energieffektivisering af bade nyt og gammelt byggeri i
foreningen.

Udsyn og inspiration fra Danmark og Europa

For at fa inspiration til AAB's fremtidige byggeri var OB i foraret 2019 pa studietur til Aarhus og
Aalborg for at besigtige nybyggeri og renoveringer gennemfgrt af andre almene
boligorganisationer. Der var tilrettelagt besgg hos AAB Aarhus, afdeling 65 i Hjortshgj. Og hos
Al2bolig, afdeling 128 i Lisbjerg hvor OB kunne fa indtryk af byggeri opfgrt i tracskonstruktion.
Byudviklingen i Aarhus havn og E&P Huset, Brabrand. | Aalborg var Himmerland Boligforening
veert for et besgg hos Larsen Waterfront samt besag i Aalborg @st, hvor der er indteenkt et
sundheds- og kvarterhus ifm. nybygger og omfattende helhedsplaner.

For til stadighed at samle inspiration til udvikling af byggeri og byggemetoder har AAB for en ét-
arig periode meldt sig ind i Eurhonet — The European Housing Network — der er et europaeisk
netveerk med 38 tilknyttede boligorganisationer fra Frankrig, Tyskland, ltalien, Sverige, @strig og
Storbritannien med i alt 2,3 mio. beboere. AAB er eneste danske medlem af netvaerket.

Projektafslutning - reorganisering af 'Ejendomsservice & Fraflytning'’

Efter lidt over fire ars arbejde blev projektet om reorganiseringen af 'Ejendomsservice &
Fraflytning' (E&F) afsluttet med en evaluering i OB. | projektperioden har der veeret seerlig fokus
pa at udvikle en dynamisk finansieringsmodel, definere klare rammer for parlamentariske
afdelingers virke, strukturere organiseringen i driftscentre med henblik pa styrket og effektiv
opgavelgsning, samt etablere standarder for serviceniveau og serviceaftaler med afdelingerne.
Projektet har udviklet E&F pa ca. 30 forskellige hovedomrader. Ved evalueringen blev det
vurderet, at projektet kom helt i mal med 26 af disse omrader. Det vurderedes at de sidste fire
var delvist indfriet, og at arbejdet med disse forsaetter.

Support til AAB's afdelinger

Supportgruppen fra administrationen besggte i 2019 efter fastlagt arshjul afdelingerne i AAB.
Support sker med udgangspunkt i afdelingernes egne statusbesvarelser i kvartalsvis skema, og
tilpasses dermed den enkelte afdelings udfordring. Supportgruppen har involveret alle aspekter
af de bestyrelsesmaessige opgaver, og supportgruppen har som nyt emne efter konkret
anmodning fra bestyrelserne vejledt i arbejdet med udvikling af bestyrelserne, bl.a. vedrgrende
generationsskifter. Da alt support sker med gnsket om at bevare det decentrale
forvaltningskoncept har supportgruppen ogsa set pa muligheden for at styrke bestyrelser i den
parlamentariske driftsmodel, sa de evt. kan patage sig flere opgaver. Derudover omfatter besgg
0gsa at sikre, at bestyrelsen opfylder krav i henhold til persondataforordningen, og kontrol af evt.
kassebeholdninger. Der er generelt taget godt imod supportbesggene, der giver afdelingerne og
administrationen en god mulighed for at drgfte udfordringer og lgsningsforslag i
bestyrelsesarbejdet, og dermed hgjne samarbejdet i hele Boligforeningen AAB.

Det er forventningen, at alle afdelinger ogsa far mulighed for at fa supportbesgg i 2020. Der
forventes en gget indsats pa support til inspektarer og bestyrelser i den parlamentariske
driftsmodel, og speciel supportindsats til nyvalgte bestyrelser og - bestyrelsesmedlemmer.

Tilfredshedsmalinger

Det er vigtigt, at AAB's beboere og ansggere pa ventelisten er tilfredse med den service, AAB
leverer. Derfor udsender AAB jaevnligt tilfredshedsmalinger for at undersgge om der er noget, vi
skal justere eller ggre bedre.

Telefonservice

AAB har siden 2018 malt pa tilfredsheden med den service vi yder pa telefonerne, og
undersggelserne fra 2018-2019 har vist en stor tilfredshed. Pa en skala fra 1-9, hvor ni er mest
positiv, fik AAB en gennemsnitlig tilfredshed pa 7,0 i 2018 og 7,2 i 2019. | 2019 besvarede
administrationen 85 % af alle indgaende opkald i abningstiden og 74 % blev besvaret inden for
tre minutter. Da tilfredsheden har vaeret konstant hgj siden 2018, vil der blive droslet ned pa



disse malinger i 2020, sa de kun sker periodevis.

Fraflytning og indflytning

Alle indflyttere og fraflyttere har i 2018 og 2019 haft mulighed for at deltage i en
tilfredshedsmaling. Malingen foretages pa en skala fra 1-10, hvor ti er mest tilfreds. Saerligt vores
indflyttere har udtrykt stor tilfredshed med indflytningsprocessen. De har svaret pa spgrgsmal om
alt fra tilbudsbreve, besigtigelse af ny bolig, samt modtagelsen i afdelingen. | gennemsnit har
AAB's indflyttere i 2019 oplyst en tilfredshed pa 7,1.

AAB's fraflyttere derimod har ikke vaeret helt sa tilfredse med fraflytningsprocessen. De har i
gennemsnit oplyst en ftilfredshed pa 6,1. Tilfredsheden for fraflytning og indflytning er begge
steget med O,1i forhold til 2018.

Istandseettelsesomkostninger

Som et resultat af gget fokus pa indhentning af flere tiloud, sezerligt pa malerarbejde, gulvarbejde
og renggring, samt projektet "Digital opmaling af boliger og udbud af istandsaettelse” har AAB
seenket de samlede arlige udgifter til istandsaettelse af flytteboliger fra 44 mio. kr. i 2018 til 39.8
mio. kr. i 2019.

Der arbejdes fortsat pa at reducere istandsaettelsesomkostninger ved at stadig flere afdelingers
boliger bliver opmalt og istandsaettelsesopgaven udbudt. Opgaven er dog blevet forsinket pa
grund af tekniske udfordringer.

Gennemsnit af normalistandsaettelsesomkostninger pr. kvm.
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Genudlejning af boliger

| Igbet af 2019 har AAB genudlejet 2.015 boliger, svarende ftil ca. 10 % af AAB's samlede
boligmasse. Genudlejningsprocenten matcher resten af den almene sektor i
Kgbenhavnsomradet.

66 % af de genudlejede boliger er gaet til ventelisten. Ventelisten omfatter bade den eksterne
venteliste (18 %), den eksterne fleksible venteliste (12 %), den interne venteliste i afdelingerne (10
%) og den interne venteliste mellem afdelingerne (21 %), samt udlejning af ungdomsboliger; en
opgave der er outsourcet til Central Indstillingsudvalget (CIU) (5 %).



29 % af boligerne er udlejet via kommunal anvisning, mens under 1 % er udlejet via andre
kommunale aftaler (seerboliger, flygtningeboliger, flygtning-deleboliger og byfornyelsesboliger).

De sidste 5 % er bytteboliger og boliger anvendt til genhusning.

Roller og opgaver i foreningen

Som opfglgning pa den eksterne konsulentgennemgang af AAB fra 2018, besluttede OB at
saette fokus pa roller og opgaver i foreningen.

Det fgrte bl.a. til, at repraesentantskabet i juni 2019 vedtog en ny forretningsorden. AAB har en
lang tradition for, at repraesentantskabet nedsaetter udvalg, hvor udvalgte politiske emner drgftes
i dialog mellem medlemmer af repraesentantskab og OB. Der er et stort gnske om at udvalgene
arbejder mere politisk. Pa den baggrund nedsatte repraesentantskabet fire nye stdende udvalg:

1) Beboerdemokrati (BDU)

2) Beboere og udlejning (BU)

3) Byggeri, renovering og vedligeholdelse (BRVU)
4) @konomi og drift i afdelingerne (JDA).

De er sammmensat med fire medlemmer valgt af repraesentantskabet og tre valgt i OB, og nye
kommissorier beskriver og afgraenser udvalgets og -medlemmernes opgaver.

OB har i 2019 vedtaget en ny forretningsorden for AAB's direktion.

Bramsnaes Legat afvikles

Der har i en arraekke naesten ingen ansggere veaeret til legatet. Det skal ses i lyset af, at Bramsnaes
Legat er skattepligtig indkomst for modtageren, og dermed skal indregnes i den indkomst, som
personen modtager ved siden af sin pension eller kontanthjeelp. Derfor har AAB sagt
Civilstyrelsen om ftilladelse til at afvikle legatet over tre ar. Det er nu godkendt og legatet afvikles
over en periode pa op ftil tre ar, som tilskud til betaling af husleje for beboere i AAB, som pa
grund af "forsgrgers dgd, langvarig sygdom eller lignende” har vanskeligheder ved at betale den
saedvanlige husleje.



AAB's forventninger og tiltag 2020-2025

Boligforeningen AAB vil i 2020 have seerligt fokus pa at arbejde med fglgende omrader:

e Strategien 'Boligforeningen AAB - en forening af steerke lokale faellesskaber
e Nybyggeri

e Boligsocialt arbejde

o [Effektivisering

e Digitalisering

e Den gennemfgrte egenkontrol

Strategi

OB og den administrative ledelse har udformet et forelgbigt idékatalog med 15

indsatser som kan medvirke til at realisere strategien:

1. Etablere 'taskforce’ der sikrer mere kontakt mellem afdelinger og administration

2. Definere afdelingsbestyrelsens opgaver og rammer (uanset model)

3. Undersgge hvad beboerne efterspgrger for at fgle sig hjemmme

4. Genskabe fortaellingen om AAB

5. Felles arrangementer for alle i AAB (ansatte/valgte)

6. Rette hurtigere op pa afdelinger, der er kart skasvt

7. Understgtte afdelingerne med proceshjzelp til beboerinddragelse

8. Arbejde med god modtagelse af beboere (velkomstpakke)

9. BeboerAAB - fase |l

10. Bygge feelleshuse, herunder et fyrtarnsprojekt

1. Model for onboarding (igangsaetning) af afdelingsbestyrelser

12. Platform hvor afdelingerne kan melde sig til tvaergaende projekter

13. Etablere et dirigentkorps

14. Involvering i og udvikling af beboerdemokratiet

15. Adfaerdsdesign: understgtte afdelingsbestyrelsernes arbejde/kompetence til at fa flere ftil at
deltage i aktiviteter og afdelingsmgder.

Organisationsbestyrelsen (OB) vil pa et seminar primo 2020 drgfte projektkommissorier for de
foreslaede initiativer, og tage stilling til hvilke af forslagene der skal arbejdes videre med.

Nybyggeri

| 2020 forventer AAB at komme i gang med at bygge rackkehuse i Skovlunde i afdeling 45, 47
og 106 og ungdomsboliger ved Femgren station pa Amager. Efter tidsplanen star 14 familie- og
flygtningeboliger pa Frederiksberg og 56 raskkehuse i Ishgj klar til indflytning.

Boligsocialt

En raekke af de boligsociale helhedsplaner somn AAB deltager i udlgber ultimo 2020 og arbejdet
med eventuelt at ansgge om nye helhedsplaner, pagar derfor henover aret. Det drejer sig om
'Husum for alle' i Brgnshgj, 'Vores HG' i Gladsaxe samt 'Fzellesskaberne’ i Valby. Herudover
igangsaettes ansggningsprocessen ogsa for 'Beboerprojekt Puls' pa Bispebjerg, der udlgber
medio 2021.

| fgrste halvar af 2020 er det herudover forventningen, at AAB's nye paradigmer for
kommunikation i stgrre og mindre renoveringsprojekter er faerdigudviklet, testet og klar til brug.
Det samme geelder for udviklingsprojektet, der omhandler evaluering af vores
renoveringsprojekter.



Effektivisering

OB vil i 2020 arbejde med og feerdigggre afdelingernes effektiviseringsmalsaetninger for
perioden 2020-2024. Malsaetningen for dette arbejde er at fa feerre rgde og flere grgnne
afdelinger malt pa tal fra ministeriets Effektiviseringsenhed.

Af effektiviseringstiltag i administrationen kan nasvnes: projekt med at hjemtage udarbejdelse af
forbrugsregnskaber, overgang til E-Boks, robotsoftware til gentagne manuelle processer i
administrationen og anden digitalisering, som understgtter en mere effektiv administration.

Derudover forventes flytning til nyt domicil, som deles med Boligkontoret Danmark, at kunne
bidrage til effektivisering i arene efter 2020. AAB har kgbt 3B's andel af deres tidligere domicil
pa Havneholmen, og udlejer domicilet fra 2019 til august 2021, hvor AAB flytter ind.
Repraesentantskabet havde lejlighed ftil at besigtige det nye domicil pa deres arlige
besigtigelsestur i marts 2019.

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

Derudover samarbejder afdelinger og administration, om projektet 'Digital opmaling af boliger og
udbud af istandsaettelse’. Dette projekt forventes at kunne bidrage yderligere til effektiviseringen i
2020-2024 i form af lavere udgifter til istandsaettelse af flytteboliger, hvilket bade kommer
afdelingerne og beboerne/fraflyttere til gode. Projektet er desvaerre blevet vaesentligt forsinket pa
grund af tekniske udfordringer.

Digitalisering

Digitaliseringen vil i 2020 blandt andet indebasre; ny version af bestyrelsesweb, iRekvi,
BeboerApp samt digital driftsstyring. Derudover er den tidligere digitaliseringsstrategi ved at
veere fuldfgrt sa der vil udesta et arbejde med at analysere, hvilke behov vi ser ind i, i de
kommende ar.

Den gennemfgrte egenkontrol

| 2020 vil det sidste forretningsomrade, drift, blive gennemgaet. Og der vil blive udarbejdet et
paradigme for arbejdet med sikring af omkostningsbevisthed i alle forretningsgange. Paradigmet
vil efter implementering blive benyttet ved opdatering af forretningsgange og politikker.

Fremtidssikring

| 2020 forventer vi, at helhedsplaner i afdeling 49 pa Staerevej i Kgbenhavn, afdeling 80,
Gadelandet i Brgnshgj/Husum, afdeling 40 pa Bellahgj i Kgbenhavn og afdeling 88 i Farum
bliver godkendt.

Firearige mal for driftsudgifter

OB vil i 2020 szette effektiviseringsmal for den kommmende firearige periode. Disse er
udgangspunktet for afdelingernes firearige fremskrivning.

Forhold som revisionen matte have patalt

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

Saerlige skonomiske problemer i AAB og vores afdelinger

AAB har enkelte afdelinger, der er i en sadan vedligeholdelsesstand, at stgrre
vedligeholdelsesarbejder er pakraevet. Enkelte af disse afdelinger har allerede en husleje, der
ligger taet pa hvad Landsbyggefonden skanner er maksimalt. Disse afdelinger har brug for en
skonomisk redningsplan, som der arbejdes pa. Andre afdelinger kan godt baere lejeforhgijelse,
men vil skulle varsles en lejeforhgjelse, der betyder, at flere af de nuvaerende beboere ikke vil



have rad til at blive boende.

@konomistyring

AAB har en malstyringstavle over de vigtigste administrative hovedprocesser. Denne tavle danner
grundlag for administrationens kapacitetsstyring, hvor der er overblik over, hvilket kapacitetsbehov
der er for hver proces. Hvis der er en arbejdsgang, der bliver ramt af negative resultater, eller af
anden arsag mangler kapacitet i en periode, har ledelsen overblik over, hvilken kapacitet der
skal/kan allokeres for fa rettet op igen.

AAB's gkonomistyring bestar af:

@konomistyring

Ledelsesinformation
Ledelsesrapport
Afdelingernes styringsrapport

Bl, Business Intelligence

Egenkontrol
Finansiel styring Kapacitetsstyring Aktivitetsstyring
Regnskab Administrationen Ledelsesrapport indeholdende
Budget malstyring samt opfglgning pa
Budgetopfglgning projekter og byggesager
Formueforvaltning
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@konomiske nggletal
Arbejdskapital
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Indestaende i Landsbyggefonden
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Andelen af afdelinger med overskud og underskud ligger pa et stabilt niveau. Der arbejdes pa at
afdelingerne lander et resultat sa taet pa nul som muligt. Dette ggres blandt andet ved, at der

gennemfgres fire arlige budgetopfalgninger og afdelingerne dermed har et godt overblik over
deres gkonomi.
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Udvikling i forbrug pa planlagt vedligeholdelse
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Forbruget pa planlagt vedligeholdelse er steget gennem arene og haanger sammen med at
henlaeggelserne gennem de senere ar ligeledes er blevet forgget. Der har veeret fokus pa ggede
henlaeggelser, og pa at mindske forbruget pa alminelig vedligeholdelse ved at planlaegge disse
arbejder bedre. Som det fremgar af forbruget pa almindelig vedligeholdelse, er forbruget de
senere ar faldet, og der er dermed god sammmenhaeng mellem forbruget pa planlagt
vedligeholdelse og forbruget pa almindelig vedligeholdelse.

Afdelingernes udvikling i alm. Vedligehold
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Foreningens samlede resultat endte i 20719 med et overskud pa 66.0000 kr. Som figuren for
foreningens samlede resultat viser, har der vaeret et mindre overskud de fleste ar, hvor der i 2017
var et mindre underskud. Det ligger godt indenfor det der kan forventes af en non profit

organisation.
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