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BESTYRELSENS BERETNING

"AAB Vejle er “still going strong”.
Derfor skal vores 90 ars fpdselsdag
selvfplgelig fejres, og det bliver den ogsa
| efteraret 2022"

90 ar i beboerdemokratiets tjeneste

Det var en regnfuld og kelig efterarsaften mandag d. 19.
september 1932, da Arbejdernes Andels-Boligforening
blev stiftet. | ar 2022 kan boligforeningen fejre 90 ars fad-
selsdag.

| Danmark er der i dag 523 almene boligforeninger med
ca. 584.000 boliger. Ifelge en opgerelse fra 1. januar
2020 bor ca. 975.000 lejere - det vil sige en sjettedel af
Danmarks befolkning i en almen bolig.

Pa trods af at mange af stifterne af de almene boligfor-
eninger meget ofte havde rgdder i fagforeningerne og
kooperationen var der i de fgrste mange ar ikke meget
beboerdemokrati i boligforeningerne.

De farste spaede tiltag til beboerdemokrati blev taget i
1958 med Boligbyggeriloven. | denne lov blev indfart reg-
ler om, at der i almennyttige boligforeninger kunne veelges
radgivende beboerrepraesentanter.
Beboerrepraesentanterne skulle ggres bekendt med
beslutninger og have lov til at udtale sig vejledende men
kun om forhold i den enkelte afdeling. Formalet var at fa
beboerne til at forsta boligforeningernes handlinger og
derfor ikke at give indflydelse pa drift eller beslutninger.

| 1970 vedtog Folketinget en aftale, der betyder, at hver
boligafdeling kan veaelge en afdelingsbestyrelse. Aftalen
var udarbejdet af Faellesorganisationen af almennyttige
danske Boligselskaber (i dag BL — Danmarks Almene
Boliger) og Lejernes Landsorganisation. Aftalen indebar,
at hver boligafdeling kunne vaelge en afdelingsbestyrelse,
der skulle fare tilsyn med den daglige drift og udtale sig
til boligorganisationen men stadig uden beslutningskom-
petence.

| 1997 blev beboerdemokratiet gennemfgrt 100%. En lov
gjorde de beboervalgte repraesentantskaber til boligor-
ganisationernes gverste myndighed.

Boligorganisationens beboere har flertallet bade i gverste
myndighed, repreesentantskabet og i hovedbestyrelsen.
Afdelingsbestyrelsen og afdelingsmgdet bestar udeluk-
kende af afdelingens beboere.

Beboerdemokratiet kunne fejre 50 ars fadselsdag i 2020.

| AAB Vejle er vi meget stolte af beboerdemokratiet,
som er fundamentet i boligforeningen. Det er via bebo-
erdemokratiet, at beboerne far indflydelse pa de beslut-
ninger, der bliver taget om afdelingens gkonomi, vedlige-
holdelse, beboeraktiviteter og meget mere. Indflydelsen
sker gennem afdelingsbestyrelsen samt pa det arlige af-
delingsmgade.

AAB Vejle er “still going strong.” Derfor skal vores 90 ars
fadselsdag selvfglgelig fejres, og det bliver den ogsa i
efteraret 2022.

Granskning

Granskning - et emne, som alle beboervalgte hos AAB
Vejle skal have fokus pa i arene fremover. Granskning
er en "gammel sag”, da det fgrste gang blev naevnt i en
bekendtgerelse fra april 2017.

Granskning er en pakreevet ekstern undersggelse af ved-
ligeholdelses- og fornyelsesplaner for alle almene bolig-
afdelinger. En ekstern gransker skal hvert 5. ar vurdere,
om planerne er retvisende og omfatter de ngdvendige
aktiviteter.

Proceduren ved granskning hos AAB Vejle er, at der udar-
bejdes en intern granskningsrapport, der farst forelaegges
den administrative ledelse og derefter hovedbestyrelsen.
Den interne granskning er i proces.

Digital post

Pa repreesentantskabsmedet d. 14. september 2021
blev en aendring af AAB Vejles vedteegter vedtaget af
repraesentantskabet. Det bliver derfor nu muligt, at kom-
munikere med beboerne digitalt.
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BESTYRELSENS BERETNING

>> fortsat

Boliglovgivning

Nar man ser tilbage til Folketingets abning i oktober 2021
og frem til nu, sa har regeringen vaeret meget aktiv pa
boligomradet. Aftaler er omsat til lovgivning - nye aftaler
er kommet til.

Den seneste - en "Politisk aftale om 10 mia. kr. til fonden
for blandede byer”’ indeholder 14 initiativer, der skal
bidrage til mere blandede byer. Pengene til fonden kom-
mer fra Nybyggerifonden. Det er beboerne i de almene
boliger, der via huslejen indbetaler penge til Nybyggeri-
fonden.

Alle 14 initiativer skal ikke gennemgas her, dog er der to,
der kort skal kommenteres.

Nye almene boliger planlaegges ofte opfgrt sammen med
andet byggeri med forskellig anvendelse og ejerformer,
men hgje grundpriser udfordrer den almene betalings-
evne. Der foreslas 1,9 mia. kr. til ny grundkebslansordning,
som forudsaetter kommunal medfinansiering pa 700 mio.
kr. - det vil sige i alt 2,6 mia. kr. frem til 2031. Ordningen

kan anvendes i omrader med hgje grundpriser, hvor de
almene boligorganisationer kan have vanskeligt ved at er-
hverve byggeretter inden for maksimumsbelgbet. Ordnin-
gen deekker differencen mellem de almene boligorgani-
sationers betalingsevne og grundprisen (markedsprisen).
Det er en betingelse, at der er stillet krav om 25% almene
boliger i det pagaeldende lokalplanomrade.

Der foreslas 422 mio. kr. til fremme af fortaetning med nye
almene boliger i eksisterende almene boligafdelinger.
Stgtten ydes som et tilskud (fortaetningsbidrag) pa mak-
simalt 150.000 kr. pr. ny bolig tilvejebragt ved fortaet-
ning. Bidraget supplerer den gkonomiske gevinst, som
afdelingen i farste omgang opnar ved at seelge byggeretter
fra.

Tilskuddet skal gge incitamentet til forteetning og kan an-
vendes til forbedringsarbejder i den eksisterende afdeling.
Midlerne kan ikke anvendes i omrader med en skaev be-
boersammensaetning.

Hovedbestyrelsen, AAB Vejle
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GENABNING EFTER CORONA

Da COVID-19 gjorde sit indtog i Danmark i marts 2020
var der ingen, der forestillede sig, hvor meget virussen
ville komme til at fylde i dagligdagen og mere eller mindre
blive en fast del af enhver samtale i uger, maneder.. ja, ar.

I AAB Vejle havde vi da heller ikke regnet med, at
COVID-19 endnu engang skulle optage plads i arsbe-
retningen og da slet ikke, at vi, mens vi skriver denne ar-
tikel, skulle blive vidne til endnu en delvis nedlukning af
samfundet. Men det er nu en realitet, og det forteeller os
blot, at COVID-19 i én eller anden grad er kommet for at
blive.

Forleenget julenedlukning

Pa grund af regeringens skeerpede restriktioner op mod
jul, valgte vi i AAB Vejle at lukke for fysisk fremmg@de den
18. december 2020. Samtidigt blev de medarbejdere, der
havde mulighed for at udfere deres arbejde fra privaten
sendt hjem med computeren under armen. Da vi lukkede
derene i Mindegade, havde vi ikke forventet, at nedluk-
ningen ville vare i fire maneder, men efterhdnden som
ugerne gik, og restriktionerne blev forlzenget igen og igen,
stod det klart, at nedlukningen ville blive mere omfattende
end fgrst antaget.

Farst den 12. april 2021 kunne vi igen abne dgrene, sa
vores beboere og andre kunne komme ind og fa person-
lig betjening ved skranken — dog stadig under skaerpede
krav som brug af mundbind, overholdelse af afstand osv.

Gennem fire maneder bidrog AAB Vegjle til smitteop-
sporingen i Vejle ved at stille flere lokaler til radighed
for corona hurtigtests.

Foto: Rune Borre-Jensen, Region Midtjylland \ A A g

\
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Smagen af frihed

I marts maned begyndte samfundet gradvist at abne op
igen, og smagen af frihed spredte sig. De arlige afdelings-
meder kunne i modseetning til aret fgr afholdes uden
at blive rykket. Mgderne som ellers normalt afholdes
i maj maned blev dog pa grund af usikkerhed omkring
forsamlingsloftet afholdt henover tre maneder fra maj til
juli og med krav om mundbind, coronapas og tilmelding.
Samtidigt var der mulighed for at stemme via fuldmagt,
sa de der var utrygge ved at mgde op, kunne ggre deres
stemme gaeldende alligevel.

Det arlige repraesentantskabsmgde, som var planlagt til
februar maned, blev i farste omgang udskudt til april, men
da en tilpas lempelse af restriktionerne udeblev, blev mg-
det herefter rykket et godt stykke frem til efteraret, hele 7
maneder senere end planlagt. En konsekvens heraf blev,
at meget at det indhold, der blev preesenteret pa madet
“herte fortiden til”. Det regnskabsar, der var planlagt til
gennemgang pa mgdet i september, var séledes allerede
blevet et ar gammelt pa grund af udsaettelserne.

Den 10. september 2021 besluttede regeringen at
COVID-19 ikke leengere skulle betragtes som en sam-
fundskritisk sygdom, og alle tilbageveaerende restriktioner
ophgrte derfor. Dog kun for en stund for i november
maned blev flere restriktioner genindfert og ja - resten af
historien kender I.

D

.




DIGITALISERING FOR EN GR@NNERE FREMTID

1/2 ton papir. Det er sa meget papir, der hvert Fw Vedtaegtsaendringen gjorde det muligt at digi-
ar bruges, nar vi indkalder til afdelings- . b talisere indkaldelser til og udsendelse af
moder i AAB Vejle. materiale i forbindelse med blandt andet
afdelings - og repreesentantskabsmgder.
Det er rigtig meget papir, og sa er det
endda stadig kun en lille brgkdel af det,
der arligt spyttes ud i forbindelse med
vores beboerkommunikation. Derfor giver

" Helt konkret betyder det, at ind-
kaldelse til afdelingsmgderne i 2022
vil forega digitalt. Ligeledes vil alt mate-
det god mening, at vi nu starter vores rejse riale i forbindelse med afdelingsmaderne -
mod fuld digitalisering af vores kommunikation herunder dagsorden og referater kun veere at
til beboerne. finde online pa vores selvbetjeningslgsning, Min Side.

En rejse, der for alvor tog sin begyndelse i sommeren Dog kan du, hvis du er fritaget for Digital Post ved Vejle
2021, hvor et flertal af de fremmgadte repraesentantskabs- kommune og kan dokumentere det overfor os, i stedet fa
medlemmer pa et ekstraordineert repreesentantskabs- indkaldelse og materiale fremsendt med fysisk post.
mgde stemte ja til en aendring i AAB Vejles vedtaegter.

§ 4a. stk. 2. Boligorganisationen oplyser ved et fysisk brev lejerne om den
fremtidige anvendelse af digital kommunikation og om muligheden for at

blive fritaget for digital kommunikation med boligorganisationen.

AABVEJLE.DK I NY INDPAKNING

Den 1. februar 2021 fik AAB Vejle ny hjemmeside.

Den nye side har faet et flot og brugervenligt design, og
der er blevet luget godt ud i indholdet, som samtidigt er L pamevee
blevet organiseret mere logisk.

Hjemmesiden har en selvbetjeningsfunktion - vi kalder
den “Min side”, hvor du som beboer kan holde dig op-
dateret pa alt, hvad der vedrgrer dit lejemal og lejeforhold.
Pa Min side kan du blandt andet se informationer om kom-
mende mader og referater fra afholdte mader, indsende
forslag til dit afdelingsmade, finde blanketter til ansggning
om blandt andet raderet, husdyrhold og meget, meget
mere.

(o]
o eng . \
Det er ogsa pa Min side, at du kan opdatere dine kontakt- e
oplysninger og sikre, at du modtager indkaldelse til for
eksempel afdelingsmadet. - -
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FRIVILLIGHEDENS PRIS

Hvert ar siden 2016 er arets frivillige i AAB Vejle blevet
karet pa det ordinaere repraesentantskabsmade. : - 2016 -

Prisen har til formal at hylde de mange AAB’ere, som yder SO|V€Ig Beck
en kampe indsats og ger en stor forskel for andre i og
omkring deres boligomrader. -2017 -
De frivillige ildsjeele er en uundveerlig hjaelp, og deres

vigtige arbejde gear livet lidt lettere og sjovere for mange. Ber!t JQ)rgensen
Med udnaevnelsen falger ogsa en vandrepokal, en buket 0g Kim Andersen
blomster og en check pa 3.000 kr. En dommerkomité

bestaende af tre erhvervsfolk har siden 2016 bedemt de -2018 -
indsendte indstillinger og heriblandt fundet de forskellige

vindere af prisen. Mette Arnold
Desveerre har interessen for at indstille frivillige veeret

dalende de sidste par ar, og derfor har hovedbestyrelsen - 2019 -

og ledelsen i AAB Vejle besluttet at stoppe uddelingen af Ulla Mgrcke

Frivillighedens Pris. Den tid der bruges pa at handtere
prisen bade internt i AAB Vejle og i dommerkomitéen kan
ikke laengere forsvares. - 2020 -

Der skal dog stadig lyde en stor tak til alle tidligere og Bruno Petersen
nuvaerende frivillige kraefter i AAB Veijle. 0g Flemmlng Panduro

| gor en forskel!

PRISEN GIK TIL....

Frivillighedens Pris 2020 gik til Bruno Petersen og
Flemming Panduro for deres frivillige arbejde i Cykel-
veerkstedet i Laget By.

Begrundelsen var blandt andet, at Bruno og Flemming
altid er imgdekommende og hjaelpsomme, uanset om
cyklen traenger til at blive lappet, strammet eller smurt.
| cykelveerstedet er der altid god service og hgjt humer,
sa har du en cykel, der skal fikses, eller har du blot lyst
til at hilse pa Flemming og Bruno og de andre frivillige,
sa kig gerne forbi i veerkstedets abningstid.

Cykelveerkstedet har abent tirsdage og torsdage fra
14.00 til 17.00 og ligger pa adressen:
Gregnnedalen 16B i Vejle.

kaelvaerkstcd&f

3.000k; &

LOELFAR]

Stort tillykke til Fremming og Bruno og tak for den flotte
indsats.
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VORES VE] TIL EN MERE

EFFEKTIV DRIFT

SAMDRIFT projektet har i en periode kert pa lavere blus
grundet udskiftning i teknisk afdelings chefstol.

Projektet som for alvor blev skudt i gang i begyndelsen
af 2020 har til formal at skabe en mere optimal organise-
ring af opgaver, sa vi i AAB Vejle kan blive mere effektive,
opna stordriftsfordele og forbedre vores beboerservice
savel som vores fysiske og psykiske arbejdsmilja.

Ny mand i teknisk afdeling, Simon Oest startede 1. marts
2021, og selvom Simon er kommet til med friske gjne og
nye arbejdsmetoder, sa har han og resten af ledelsen i
AAB Vejle fortsat en steerk forventning om at SAMDRIFT
projektet vil styrke AAB Vejle til fremtiden.

Flere af vores kollegaer i branchen har allerede haft suc-
ces med lignende projekter, og AAB Vejle gnsker at lade
sig inspirere af deres arbejdsprocesser og erfaringer, sa
vi med god ro i maven kan rulle projektets forskellige faser
ud i samarbejde med vores dygtige medarbejdere i driften
og pa kontoret i Mindegade.

Der er ingen tvivl om, at der er stort potentiale i projektet,
som kan lede til bAde besparelser men ogsa starre ensar-
tethed og kvalitet i vores arbejdsprocesser. Alt sammen
noget, der vil bringe os endnu taettere pa ambitionerne i
regeringens effektiviseringsaftale 2021 — 2026.

Samarbejde pa tveers

Et projekt som dette involverer store dele af boligforenin-
gen, idet det har betydning for bade beboere og medar-
bejdere i AAB Vejle.

Pa kontoret i Mindegade er projektet forankret i teknisk
afdeling, hvor der bliver gjort et stort stykke arbejde i for-
hold til analyser, research og implementering, men ogsa
afdelinger som gkonomi, IT og kommunikation bidrager
labende til projektet.

Siden februar 2020 har vi haft en styregruppe bestaende
af repraesentanter fra bade AAB Vejles hovedbestyrelse
og repraesentantskab. Gruppens fornemmeste opgave er
at folge projektets fremdrift og treeffe vigtige beslutninger
ved eventuelle forsinkelser og afvigelser. Medlemmerne
i styregruppen skal desuden vaere gode ambassadgrer
for projektet og samtidigt sikre, at der er sammenhaeng
mellem AAB Vejles geeldende strategi og udviklingen af

SAMDRIFT projektet.

AAB Vejles medarbejdere har ligeledes en vigtig stemme
i projektet, og derfor har der siden SAMDRIFT projektets
start veeret afholdt flere medarbejderworkshops, hvor for-
skellige faggrupper har veeret indbudt til at komme med
input og gode idéer.

Den seneste workshop var i september 2021, hvor var-
memestre og medarbejdere fra servicecentret var samlet
for at drgfte, hvordan de sammen kan levere en bedre
beboerservice og samtidigt styrke arbejdsgleeden. To em-
ner, som er teet forbundet, og som begge indgar i AAB
Vejles strategi for 2020 - 2023.

Oprejsning efter hard opstart

AAB Vejles servicecenter har nu veeret i gang siden 1.
september 2020. Oprettelsen af et servicecenter, som
tager imod og fordeler opgaver og henvendelser til de
rette i AAB Vejle, var en stor milepzel i SAMDRIFT projek-
tet, men opstarten har ikke veeret helt uden udfordringer.
Det har veeret en tilveenningsproces for bade medarbej-
dere og beboere, og den hgje medarbejderomsaetning i
starten af projektet gjorde processen en del sveerere end
forventet.

Med en stor arbejdsindsats fra medarbejderne i ser-
vicecentret og en god portion talmodighed blandt AAB
Vejles beboere, er det nu lykkedes at skabe s& meget ar-
bejdsro, at servicecentret kan yde den service, beboerne
efterspgrger.

Arsberetning 2020/2021 8
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Onsdag den 8. september 2021, blev der afholdt en workshop for alle var-
memestre og medarbejderne i servicecentret. Formélet med workshoppen
var at undersoge, hvordan de to funktioner tilsammen kan levere en bedre
service og samtidigt styrke arbejdsgleeden. Der blev pa dagen fundet flere
forbedringstiltag, som alle vil blive vurderet i forhold til ressourceforbrug og
veerdiskabelse, inden de eventuelt saettes i veerk.

VORES VE] TIL EN MERE EFFEKTIV DRIFT
>> fortsat

Et kig i krystalkuglen

Fremtiden for SAMDRIFT projektet er sveer at spa om.
Hvis vi kaster et blik i krystalkuglen, sa ligger der flere
speendende opgaver og venter forude, men manglen pa

ressourcer i projektet ger, at det kommer til at forme sig
anderledes end forventet.

Undervejs i projektet har det vist sig, at der er behov for
ressourcer til at videreudvikle konceptet - seerligt inden
for digitalisering. Digitaliseringsprocessen er en vigtig del
af SAMDRIFT og vores mulighed for at optimere driften i
afdelingerne og dermed spare penge.

Styregruppen for SAMDRIFT har imidlertid ikke gnsket at
tildele projektet de ngdvendige ressourcer, det kreever for
at komme videre, hvilket betyder, at projektet ma genvur-

deres ud fra de ressourcer, der er til radighed. Et arbejde
der pabegyndes i starten af 2022.

Umiddelbart ma det forventes, at projekt SAMDRIFT
bliver vaesentligt reduceret i forhold til dets oprindeligt
tilteenkte form, og at udvikling og implementering kommer
til at ske gradvist henover flere ar.

Arsberetning 2020/2021




FERIEBOLIGER SATTES TIL SALG

i\

A

Den 1. september 2021 vedtog et flertal af repreesentant-
skabet et salg af AAB Vejles ferieboliger. Klarggringen til
salget er i gang, men boligerne vil fortsat blive lejet ud
frem til 1. marts 2022.

Gennem de seneste ar har medlemmerne af feriehusud-
valget sammen med administrationen i Mindegade ar-
bejdet iheerdigt pa at skabe et gkonomisk fundament

Flere arsager til salg

Ikke en lovlig sideaktivitet

Den farste og absolut vigtigste arsag til et frasalg af vores
ferieboliger er, at de ifglge bekendtgerelsen om sideak-
tiviteter i almene boligorganisationer ikke udgar en lov-
lig aktivitet. Forudsaetningen for at have en sideaktivitet
i en almen boligforening er, at den skal kunne hvile i sig
selv, og det har AAB Vejles ferieboliger desveaerre aldrig
gjort. Desuden skal ferieboligerne ifglge BL udlejes il
markedspris, sa vi ikke konkurrerer med private sommer-
husudlejere. AAB Vejles lejepriser pa ferieboligerne ligger
50% under markedslejen, og det har aldrig veeret en reel
mulighed at saette lejen op, hvis vi kigger pa den i forvejen
lave belaegningsprocent (se grafen til hgjre).

Lille interesse fra beboerne

Herudover viser tallene, at det er et fatal af vores beboere,
der rent faktisk bruger ferieboligerne. | gennemsnit er det
2,5% af beboerne, der lejer boligerne. Vi bruger altsa
hvert ar rigtig mange penge og ressourcer pa at tilgodese
i omegnen af 100 beboere.

for at bevare vores tre sommerhuse og ferielejligheden i
Kgbenhavn, men desveerre uden held. S& med en kraftig
anbefaling fra BL — Landsforeningen for Almene Boliger
og adskillige tal, der talte for et salg, tog feriehusudvalget
i februar 2021 den triste men eneste rigtige beslutning om
at skille sig af med de fire ferieboliger.

Som naevnt har feriehusudvalget gennem flere ar arbej-
det pa forskellige tiltag for at vende udviklingen, herunder
markedsfert ferieboligerne overfor AAB Vejles beboere
samt forsggt at lovliggere aktiviteten og holde under-
skuddet daekket ved hjeelp af forskellige tiltag som f.eks.
frasalget af sommerhuset pa Fasanlunden 18. Dog uden
held, hvorfor AAB Vejle nu ma szelge de tilbagevaerende
fire boliger.

Til trods for at der forstaeligt nok er store fglelser invol-
veret i salg af AAB Vejles ferieboliger, sa viser tallene, at
det er ganske fa, der rent faktisk gnsker at g@re brug af
dem. Salget vil derfor fa betydning for en meget lille del af
vores beboere.

&
©
¥
&
¥ & ‘
| I I
2018 2019 2020
David B. Fasanlunden M Skytten B Morten N.

Binder AAB Vejles arbejdskapital

En sidste vigtig arsag til et frasalg er, at AAB Vejle har et
stort behov for at styrke den frie arbejdskapital. Arbejds-
kapitalen er den "opsparing”, som Hovedforeningen har
til uforudsete udgifter. Ferieboligerne, som er kgbt med
lante penge fra denne opsparing holder pa ca. 5,6 mio.
kr. af arbejdskapitalen. Samtidigt star vi over for renove-
ringer og vedligeholdelsesudgifter pa ferieboligerne for
flere hundrede tusinde kroner. Penge som vi ikke har.
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Billeder fra droneflyvning over

Mgllevangen og L@get By.
/Oktober 2021
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NEM AFHENTNING AF NOGLE

Vi har i AAB Vejle gjort det nemt for nye beboere at
hente nagler til deres bolig, nar det passer dem.

Med nye ngglebokse i Mgllevangen, Vestbyen, Laget
By og Finlandsparken far indflyttere i disse omrader
stor frihed til at hente ngglen, nar det passer dem. 14
dage fer overtagelse far de et brev med oplysning om,
i hvilken boks, de kan hente ngglen. | brevet er ogsa
en personlig kode til boksen og en besked om ind-
kaldelse til indflytningssyn.

AAB VEJLE SKAL BYGGE |
NY ROSBORG

Den 16. december 2021 vandt AAB Vejle kgberetten til nyt alment byggeri
péa den farste af i alt seks holme i Vejles nye baeredygtige bydel, Ny Ros-
- borg.

Det betyder, at AAB Vejle i det nye ar, sammen med de gvrige parter,
skal deltage i udformningen af en realiseringsplan for hele Nordholmen,
som den fgrste holm er navngivet.

Visioner og konkrete idéer skal samstemmes, og der skal udformes en
plan, som skal leve op til de politiske visioner og skabe sammenhang
mellem det private, almene og kommunale byggeri.

| falge udviklingsplanen for Nordholmen skal der opferes i alt 250-300 boliger
i 2-4 etager med et samlet omfang pa 26.400 kvm. Herudover vil der blive plads

til 550 kvm erhverv.

Nar realiseringsplanen er udarbejdet, skal den godkendes politisk og munde ud i en
lokalplan.
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BEBOERNE STEMTE JA TIL HELHEDSPLAN

Den 15. november 2021 blev der sat forelgbigt punktum
for helhedsplanens gennemfarelse. Et flertal af de frem-
mgdte beboere stemte pa det ekstraordinaere afdelings-
mgde ‘ja’ til planens gennemfarelse.

Planen er sidenhen godkendt ved bade Vejle Kommune
og Landsbyggefonden, men desvaerre udbetales stgtten
fra Landsbyggefonden af to omgange, og AAB Vejle er
blevet radgivet til at afvente opstart til anden del af statten
er modtaget. Det betyder, at projektets forventelige op-
start bliver i slutningen af 2023, og at byggeriet fgrst kan
ga i gang i andet halvar af 2025.

Finansieres med delvis stgtte

En fysisk helhedsplan laves pa baggrund af en boligaf-
delings behov for renovering og fremtidssikring, og som
almen boligforening er det muligt at sgge om statte il
planen hos Landsbyggefonden, som derfor ofte spiller en
helt central rolle i de fysiske helhedsplaner. For at kunne
sgge om stotte stilles der krav til planen om, at boligerne
skal fremtidssikres. Det vil sige, at forbedringerne skal
gere boligerne bade tidssvarende og sunde, sa de holder
langt ud i fremtiden. En sadan plan skal altsd se pa hel-
heden i boligafdelingen - deraf navnet helhedsplan.

Den samlede udgift til helhedsplanen i Vestbyparken er

budgetteret til ca. 250 mio. kr. En udgift som finansieres
dels med stgtte fra Landsbyggefonden og dels ved hjeelp
af almindelige kreditforeningslan. Hertil kommer stotte fra
AAB Vejle og Vejle Kommune. Renoveringen vil medfgre
en huslejestigning, som alle nuveerende beboere er ble-
vet gjort bekendt med, savel som at alle nye potentielle
lejere bliver oplyst om helhedsplanen og de kommende
endringer, inden lejekontrakten underskrives.

Midlertidige boliger til alle beboere

Vestbyparken er en afdeling bestaende af mange forskel-
lige byggeafsnit, som er opfert Igbende fra 1930’erne frem
til 1950’erne. De i alt 29 opgange indeholder derfor hele
46 forskellige boligvariationer. For at gare det komplek-
se mere simpelt har radgiverne grupperet de forskellige
boligtyper i 7 kategorier, som hver isaer indeholder sam-
menlignelige boliger.

Uanset hvilken kategori en bolig harer under, sa vil be-
boerne skulle genhuses i den tid, det tager at renovere
alle boliger i en opgang. Genhusningsboligerne vil veere
at finde enten i Vestbyparken eller i de omkringliggende
boligafdelinger, og AAB Vejle vil sta for alt det praktiske
omkring den midlertidige bolig og flytningen. Derfor kom-
mer det heller ikke til at koste vores beboere noget at
blive genhuset.
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Beboerne i Vestbyparken kan glaede sig til

nyrenoverede lgjligheder fra 2026.

TILBUD OM UDDANNELSE TIL

BEBOERVALGTE

Som medlem af en afdelingsbestyrelse kan det veere
sveert at navigere i de forventninger, opgaver og spargs-
mal, der oftest fglger med hvervet. Spgrgsmal som; hvad
er mine ansvarsomrader og min rolle som afdelingsbesty-
relsesmedlem egentlig? Hvordan kan jeg gennem mit ar-
bejde pavirke udviklingen i afdelingen? Hvad betyder det
at veere beboernes "tillidsmand,” og hvor gar snitfladerne
til hovedbestyrelsen og de ansatte?

BL — Danmarks almene boliger udbyder forskellige kur-
ser, som er skraeddersyede til at besvare ovenstaende
spargsmal og mere til. Kurser som vi som boligforening
kan veelge at tilkgbe til glaede og gavn for alle de bebo-
ervalgte, der matte have interesse i mere viden om det
vigtige bestyrelsesarbejde.

| august 2021 blev der afholdt to BL-kurser for afdelings-
bestyrelsesmedlemmer i AAB Vejle. Det ene var malrettet
nyvalgte bestyrelsesmedlemmer, mens det andet var

for de mere erfarne i bestyrelsesarbejdet. Begge kurser
forlab som planlagt og med en kursusdeltagelse pa 38%.

Kurserne skal ses som et tilbud og en mulighed for at
blive ekspert i disciplinen “alment bestyrelsesarbejde”. De
skal vaere med til at ruste de beboervalgte til arbejdet i
afdelingsbestyrelsen.

I 2022 er der indtil videre ikke planlagt nye BL-kurser men
i stedet en AAB-konference for repraesentantskabet, hvor
der var planlagt indleeg og workshops, som skulle veere
med til at belyse udfordringen med at spare pa drift og
@ge opsparingen uden samtidige konsekvenser for bebo-
erne.

Der var desveerre ikke nok tilmeldinger til konferencen,
som derfor i ferste omgang ikke bliver afholdt som plan-
lagt.
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AFDELINGSBESTYRELSENS FEM BUD

Fra www.bl.dk

Y/

—d

Du er valgt til at udvikle og styrke afdelingen efter beboernes
gnsker og til at bidrage til et levende beboerdemokrati

oD

Du er tillidsmand for alle beboerne i din afdeling — ogsa for de
unge, barnefamilierne, de eeldre, de psykisk og fysisk handicap-
pede, de nye og de gamle danskere. Du skal altsa s@ge l@s-
ninger, der tager hgjde for de til tider forskellige interesser, der er
i din afdeling

Du er beboernes kontaktled til organisationsbestyrelsen og administrationen

Du er igangseetter — f.eks. af aktiviteter i din afdeling — og skal ikke ngdvendigvis
udfgre alle de praktiske opgaver selv

Du skal vide (og vise), at andre beboeres holdninger og meninger er lige sa
meget veerd som dine og afdelingsbestyrelsens

A\
-9
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TOMGANG | FREMGANG

Tomgang i almene boliger er den periode, der opstar,

fra en bolig bliver ledig til boligen udlejes igen

Tomgangssituationen er noget, vi som boligforening
overvager teet, da hgj tomgang giver lavere huslejeind-
teegter.

Der kan vaere mange arsager til tomgang - altsa dét at en
lejlighed star tom. Farst og fremmest spiller beliggenhed,
pris og lejlighedens stand en stor rolle, men ogsa boligud-
bud og samfundsfaktorer som pandemier kan have en
indvirken.

Byggeriet af de nye ungdomsboliger i AAB Vejle
var feerdigt lige en postgang for sent til at komme i
betragtning til seesonstart for de studerende, og det
lagde i en leengere periode ogsa pres pa statistik-
ken.

9>

Som det fremgar af grafen til hgjre, sa har vi keem-
pet med forholdsvis hgj tomgang siden sommeren
2020, men ved udgangen af 2021 ligger vi igen pa
et rigtig paent niveau.

S
%
Dette kan skyldes flere ting, men seerligt bar neevnes §

den opbakning, vi har faet fra BL og Vejle kommune til at
udleje uden om ventelisterne pa boliger med lang tom-

gang.

Samtidigt har der i en leengere periode veeret ekstraor-
dineer bemanding pa i udlejningsafdelingen for at komme
tomgang til livs, savel som at vores hjemmeside er udbyg-
get med nye og bedre funktioner til at fremsgge tomme
lejemal til udlejning her og nu.
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UDVIKLING I FINLANDSPARKEN

Udviklingen af Finlandsparken som en bydel i social ba-
lance skrider planmaessigt frem. Dele af planen har som
alt andet veere udfordret af COVID-19, men langt de fleste
indsatser i omradet har kunne fortsaette uden de store
problemer.

| juni 2021 gik regeringen ud med en ny politisk aftale,
som blandt andet gjorde op med begreberne ghetto og
héard ghetto, og i stedet indferte de begreberne forebyg-
gelsesomrader, parallelsamfund og omdannelsesom-
rader. Fire omrader i Vejle — herunder Finlandsparken —
placeres i kategorien forebyggelsesomrader, som jf. den
nye lovgivning er omrader, der har behov for en forebyg-
gende indsats for ikke at udvikle sig til parallelsamfund
(tidligere ghettoer).

Sammen med den nye lovgivning er desuden kommet
andre og bedre redskaber til at sikre en blandet beboer-
sammenseetning i forebyggelsesomraderne.

Redskaber i forebyggelsesomrader;

Fortrinsret til boligs@gende i arbejde eller under
uddannelse — ogsa kaldet fleksibel udlejning

Stramning af reglerne for kommunal anvisning
Mulighed for godkendelse af nedrivning af al-
mene boliger, hvis der er behov for at omdanne

omradet

Udvidelse af gaeldende muligheder for kommu-
nal anvisning til private udlejningsboliger

Regler omkring fremleje og bytte strammes

Udviklingsplanen i Finlandsparken tog sin start i 2019,
hvor boligomradet grundet sin daveerende status som
hard ghetto blev palagt at udarbejde en fysisk udviklings-
plan. Oprindeligt skulle planen medvirke til at nedbringe
andelen af almene familieboliger i omradet til 40% inden
2030, men AAB Vejle og Vejle Kommune s@gte om og fik
efterfalgende dispensation til at nedbringe til en hgjere
andel svarende til 68%.

Selvom Finlandsparken ikke har veeret pa listen over
parallelsamfund (tidligere ghettolisten) siden 1. december
2020 pa grund af en positiv udvikling i arbejdsmarkeds-
tilknytningen, skal udviklingsplanen stadig gennemfgres.

For at na malet om nedbringelse af andelen af familie-
boliger til 68% har Vejle Kommune fokus pa gradvis gen-
nemfgrelse af fortaetning, omdannelse og ommaerkning
frem mod 2030. Samtidig afseges mulighederne for nye
og rekreative omrader.

Ud over den fysiske omdannelse foregar der stadig en
stor boligsocial indsats i omradet. Den nye boligsociale
helhedsplan som tradte i kraft i december 2021 har ud
over Finlandsparken ogsa Lgget By, Mgllevangen og
store dele af Vestbyen med som indsatsomrader.

sation, der nedsatte kravet fra 40% til 68%.

udvikling i arbejdsmarkedstilknytningen.

Finlandsparken, som siden 2012 havde veeret klassificeret som ghetto, blev i 2018
udpeget til hard ghetto, som en konsekvens af ny lovgivning pa almenboligomradet.
Lovgivningen palagde samtidigt Vejle Kommune og AAB Vejle at udarbejde en fysisk
udviklingsplan, der skulle nedbringe andelen af almene familieboliger til 40% inden
2030. Aret efter lykkedes det dog partnerne at f& godkendt en ansggning om dispen-

2012 - 2030

1. december 2020 blev Finlandsparken taget af ghettolisten takket vaere en positiv

Udviklingsplanen skal dog fortseette som planlagt frem til 2030.
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NY FIREARIG BOLIGSOCIAL INDSATS

Den nye boligsociale helhedsplan for 2021 — 2025 gik i
gang den 1. december, da den gamle plan omfattende
Laget By og Ngrremarken udlgb. Selvom der ses rigtig
positiv udvikling i begge boligomrader, er bade Laget By
og Negrremarken inkluderet i den nye plan for at fortseette
det gode arbejde med at understgtte og udvikle om-
raderne, og som noget helt nyt, er flere af AAB Vejles af-
delinger i midtbyen taget med i den nye plan.

Bade far og efter forhandsgodkendelsen tilbage i februar
2021 har der veeret arbejdet hardt pa at kvalificere planen,
som har veeret til godkendelse i flere instanser hos bade
Vejle Kommune og Landsbyggefonden. Den 23. novem-
ber 2021 blev den boligsociale helhedsplan for perioden
2021 — 2025 endeligt godkendt.

Boligsociale helhedsplaner far stgtte fra Landsbyggefond-
en og er sociale indsatser for beboere i et alment bolig-
omrade, hvor der er behov for at understatte en positiv
social udvikling og skabe trygge og velfungerende ram-
mer. | helhedsplanerne er der blandt andet fokus pa at
hjeelpe flere i uddannelse eller i arbejde, forebygge krimi-
nalitet og skabe sammenhaengskraft i form af forskellige
feellesskaber og godt medborgerskab.

En bydaekkende indsats

Med den nye boligsociale helhedsplan sigter man mod
at skabe en endnu mere bydaekkende indsats. Hvor den
gamle helhedsplan daekkede i nord og syd, deekker den
nye nu mere bredt og omfatter desuden dobbelt s mange
beboere.

Desveerre har det vist sig at vaere ngdvendigt, da ud-
viklingen de seneste ar er gaet i den forkerte retning i
flere af AAB Vejles boligafdelinger. Det viser tal fra Vejle
Kommunes boligsociale monitoreringsveerktgj og Lands-
byggefondens dataplatforme. Udfordringer af social og
sociogkonomisk karakter placerer flere omrader i risikozo-
nen for at udvikle sig til udsatte boligomrader.

Med en boligsocial helhedsplan kan man igangsaette so-
ciale og forebyggende indsatser, der kan medvirke til en
positiv udvikling, og det er preecis, hvad der er formalet
med denne helhedsplan og ogsa har veeret det med tid-
ligere helhedsplaner.

Den nye boligsociale helhedsplan vedrgrer Loget By, Finlands-
parken, Mgllevangen og Vestbyen. | Vestbyen er falgende afde-
linger inkluderet: Den Gamle Gard, Vestbyparken, Den Gamle
Have, Saxoparken og Rubinparken.

Der er optimisme at spore

Ulighed er et sarbart emne, og selvom vi i AAB Vejle er
bekymrede over udviklingen, sa ser vi med optimistiske
briller pa de muligheder, vi som boligforening nu far til at
vende den og dermed forsgge at skabe succeshistorier
for de af vores beboere, der har det seaerligt svaert.

Vi har set, hvordan Finlandsparken, takket vaere de
mange indsatser i omradet, nu er sluppet af med ghetto-
stemplet. En mangearig indsats med udviklingsplaner og
boligsociale tiltag har forbedret tallene i Finlandsparken
sa meget, at indsatserne nu blot skal vedligeholdes.

De mange erfaringer, vi har faet fra arbejdet i Finlands-
parken, kan nu anvendes i de nye omrader, saledes at de
kan veere med til at skabe bedre betingelser for det gode
liv til gavn for savel den udsatte som den mere ressource-
steerke del af beboerne.

Hvor de fgr havde to omrader, vil teamet bag den bolig-
sociale helhedsplan nu have fire store omrader at arbejde
med. Derfor vil der i hgjere grad blive arbejdet med dif-
ferentiering af omrader og delomrader, saledes at ind-
satserne koncentreres lige preecis dér, hvor behovet er
allerstgrst.
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ARET DER GIK | DEN BOLIGSOCIALE

HELHEDSPLAN

Det sidste ar af den netop afsluttede boligsociale helheds-
plan har som alt andet staet i coronaens tegn.

Enkelte aktiviteter har vaeret udskudt eller helt aflyst, men
det meste har kunnet gennemfagres pa alternative mader.
Undervisning, foredrag og andre aktiviteter, hvor relativt
mange mennesker er samlet, har naturligvis veeret afholdt
i begreenset omfang, dikteret af de mange “op - og ned-
lukninger”.

Coronasituationen har dog ogsa fert nye opgaver med
sig, og medarbejderne i helhedsplanen har blandt andet
gjort flittigt brug af deres lokale netveaerk i de forskellige
omrader til viderebringelse af vigtig information om smitte,
isolation, restriktioner osv.

| et samarbejde med Vejle Kommunes sundhedsbered-
skab og afdelingen for sundhedsfremme og forebyg-
gelse, har teamet i helhedsplanen desuden uddannet en
handfuld bydelsmadre til corona-ambassadgrer med det
formal, at de kan bistd med smitteopsporingen og kontakt
til de familier, der har vanskeligt ved det danske sprog.

Sidst men ikke mindst har teamet bag helhedsplanen
brugt det forgangne ar pa at sikre, at den nye 4-arige hel-
hedsplan kunne starte op som planlagt den 1. december
2021.

BOLIGORGANISATIONEN

Regnskabsmaessige forhold

Regnskabsresultatet viser et underskud pa 1.751 t.kr.,
der overfgres til boligorganisationens arbejdskapital.
Der er flere arsager til underskuddet. P& personalesid-
en har der veeret ekstra udgifter til etablering af et ser-
vicecenter, som ikke var i budgettet. P& kontorhold har et
gget antal gnsker og krav om andringer og tilpasninger
af funktionalitet pa aabvejle.dk givet ggede udgifter il
IT. Desuden har der veeret ekstra udgifter i forbindelse
med anseaettelser og juridisk assistance. Endelig har en
ekstraordinzer udgift som felge af en tabt licitationssag
pavirket resultatet.

Afdelingsregnskaberne for 2020/2021 er godkendt af af-
delingsbestyrelserne i januar 2022. Regnskaberne findes
pa Min Side, og kan pa forespergsel afhentes i fysisk form
i administrationen, safremt man er fritaget for digital post.

Generelt set ser afdelingsregnskaberne for 2020/2021
fine ud. Der er overskud i 18 afdelinger, mens 6 afdelinger
kommer ud med et underskud, som i de fleste tilfaelde vil
kunne daekkes af tidligere opsparede overskud.

Udlejning

AAB Vejles lejligheder er fortsat meget efterspurgte, men
der har veeret en vis tomgang specielt i farste halvdel af
regnskabsaret. Det har dog veeret muligt at fa reduceret
tomgangen vaesentligt sidst pa aret.

De faktiske fraflytninger har i regnskabsaret vaeret pa 679
fraflytninger mod 553 fraflytninger sidste ar. Det svarer il
en flytteprocent pa 16,1% mod 13,5% sidste ar.

Udgiften til tomgang samt tab ved fraflytning, udover 333
kroner pr. lejemalsenhed, deekkes af Dispositionsfonden.
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Huslejerestancer

Efter et darligt regnskabsar i 2019/20 vendte udviklingen
igen, sa restancebelgbet naesten kom ned pa 2018/19
niveau.

Gennemshnitlige huslejerestancer
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Regnskabsar

Der har veeret det samme gode fokus pa at holde antallet
af darlige betalere nede somii tidligere ar. Det er derfor ikke
en gget indsats, der har givet forbedringen. Forklaringen
kan i stedet ligge i en forbedret Covid-19 situation, der har
bragt flere beboere tilbage pa arbejdsmarkedet og herved
givet dem bedre mulighed for at betale deres husleje.

Udszettelser pr. ar
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Faldet i antallet af darlige betalere, har meget naturligt
medfart, at antallet af udseettelser er rekordlavt, hvilket
fremgar tydeligt i diagrammet ovenover.

Flytterestancer
Flytterestancerne har i 2020/21 veeret stigende hen over

den farste del af aret, for sa at falde igen sidst pa aret,
hvor niveauet saledes er tilbage pa 2018/19 niveau.

Flytterestancer
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Dubigse debitorer

Der er ikke lavet en speciel indsats i 2020/21 overfor de
lejere, der er fraflyttet, og som stadig skylder AAB Vejle
penge. Der kommer dog en del frivillige aftaler i stand,
nar kravene sendes til fornyelse via advokat. Alt i alt er
der saledes indgaet 470.000 fra sadanne skyldnere i
2020/21.

Lanudgifter/renholdelse

Lgnudgifterne i boligorganisationens arsregnskab er
registreret dels i hovedforeningsregnskabet under konto
511 og dels i afdelingsregnskaberne under konto 114,
renholdelse.

AAB Vejle folger de landsdeekkende overenskomster,
som Dansk Erhverv har indgaet pa BL's vegne med de
enkelte lsnmodtagerorganisationer.

Hovedforeningen

Nar der skal ske sammenligning pa Ignninger i hovedfore-
ningen ber bade konto 511, personaleudgifter og konto
512, forretningsfarelse indga i vurderingen. Arsagen hertil
er, at boligorganisationer, der administreres af andre,
typisk vil have en udgift til forretningsfgrelse og kun fa
eller slet ingen personaleudgifter.
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Til vurdering af hvilket niveau AAB Vejles afdelinger gen-
nemsnitligt ligger pa, kan man bruge tal fra Landsbyg-
gefondens regnskabsdatabase for 2020 (2019/20), som
viser folgende - dels pr. bolig og dels pr. lejemalsenhed:

Regnskab 2020 Kr. pr. bolig Kr. pr. lejemals-
(2019/2020) enhed

AAB Vejle 4.329 4.135
Vejle kommune 4.209 4.065
Hele landet 3.954 3.860

Kilde: Landsbyggefondens regnskabsdatabase

Som i tidligere ar ligger AAB Vejle pa et niveau, der er
over bade gennemsnittet i Vejle Kommune og over gen-
nemsnittet for hele landet.

AAB Vejle ligger ca. 2% over gennemsnittet for kommunen,
mens gennemsnittet for hele landet overskrides med
8-10%. Ligesom i 2018/19, skal det bemeerkes, at udgiften
for 2019/20 fortsat daekker personaleudgifter til med-
arbejdere knyttet til starre renoveringssager, hvor udgif-
ten bliver daekket via indteegter fra byggesagshonorarer.
Disse indteegtsfares pa konto 606 og er dermed ikke
modregnet i udgifterne pa konto 511.

Afdelingerne

For afdelingernes vedkommende indeholder kontoen for
renholdelse dels Ignkroner og dels sociale bidrag mv.,
der er forbundet med at have ansatte samt keb af eks-
tern assistance til varetagelse af opgaver, der har med
pasning af udearealerne at gare.

Pa baggrund heraf er der lavet en opgerelse af forbruget
pr. lejemal for regnskabsaret 2020/21.
| opgerelsen indgar garager og carporte ikke.

Opgerelsen viser, at udgiften til renholdelse i regn-
skabsaret 2020/21 er 4.740 kroner pr. lejemal mod 4.774
kroner i 2019/20. Udgiften er saledes faldet knap 1%. Ud-
viklingen ma ses som fglge af en politik, hvor behovet for
genanseettelse ngje vurderes i forhold til omstrukturering,
nar medarbejdere forlader AAB Vejle som felge af opsi-
gelse eller pensionering.

Opggarelsen nedenfor, der viser omkostninger pr. bolig i
de enkelte afdelinger, viser store udsving. Generelt kan
man dog sige, at afdelinger med store udearealer har om-
kostninger starre end gennemsnittet og sma afdelinger i
teet/lavt byggeri uden feelles faciliteter har forholdsvis sma
omkostninger.

Udgifter til renholdelse pr. lejemal i 2020/21
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Afdeling

Til vurdering af hvilket niveau AAB Vejles afdelinger i gen-
nemsnit ligger pa, dels i forhold til Vejle Kommune og dels
i forhold til hele landet, er der udarbejdet en sammenlig-
ning fra Landsbyggefondens regnskabsdatabase for
regnskabsaret 2020 (2019/20), som viser fglgende:

Regnskab 2020 Kr. pr. bolig Kr. pr. m2
(2019/2020)

AAB Vejle 4.556 61
Vejle kommune 5.147 69
Hele landet 6.335 84

Kilde: Landsbyggefondens regnskabsdatabase

AAB Vejle ligger derfor fortsat under savel gennemsnittet
i Vejle Kommune som gennemsnittet pa landsplan. Om-
radet er et strategisk indsatsomrade for AAB Vejle, og
der arbejdes fortsat med at optimere mandskab og res-
sourcer, sa forventningen er, at AAB Vejle ogsa i de kom-
mende ar vil kunne ligge under de forskellige gennemsnit.
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Indkeb

En stor del af boligorganisationens udgifter bestar af ind-
keb af forskellige ydelser. Disse ydelser daekker alt lige
fra indkeb, der omfatter reparationer og vedligeholdelse,
til finansielle ydelser som eksempelvis kreditforeningslan.
| regnskabsaret 2020/21 udger den arlige huslejeindteegt
for alle afdelinger tiisammen 244 millioner kroner. Denne
huslejeindteegt bliver anvendt til at daekke boligorgani-
sationens drift, der er baseret pa balanceleje, hvor der
hverken skal skabes over- eller underskud i de enkelte
afdelinger.

Nedenstaende oversigt viser en sammenligning af
udvalgte udgifter til indkabte ydelser i 2020/21. Udgifterne
er set i forhold til den samlede arlige huslejeindtaegt for
alle afdelinger.

Indkgb af ydelser

M Realkredit

H Alm. og planlagt
vedligehold

Renovation
I H Renholdelse

Forsikringer

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0% 40,0%

Realkreditydelser

Den arlige betaling af realkreditydelser udger knap 91
millioner kroner, svarende til godt 37% af huslejeind-
teegten. Ydelserne er saledes faldet med godt 8 millioner
kroner i forhold til 2019/20. Ydelser pa lanene kan deles
op i ydelser pa lan hjemtaget i forbindelse med opfarelse
af boligerne, ydelser pa renoveringslan og ydelser pa lan,
der skal forbedre boligerne.

Ydelserne pa de to farstnaevnte grupper udger godt 49
millioner kroner mens ydelserne pa forbedringslanene
belagber sig til 42 millioner kroner arligt. Renoverings - og
opferselslanene er normalt stgttede og kan derfor ikke
konverteres uden besked fra ministeriet. Forbedrings-
lanene kan til gengeeld godt omlaegges. Efter en lang

reekke omlaegninger i 2019/20 har der dog ikke veeret
gkonomisk basis for at lave omlaegninger i 2020/21.
Besparelsen kan derfor henfgres til effekten af omlaeg-
ningerne i 2019/20 og til den generelt faldende rente, der
har gavnet pa lanene med variabel rente.

Handveaerkerydelser - vedligehold

Indkegb i forbindelse med vedligeholdelse af afdelingerne
udggr i 2020/2021 55,7 millioner kroner, hvilket er en
stigning pa godt 10 millioner kroner i forhold til aret fer. Ind-
kabet svarer nu til 22% af de samlede huslejeindteegter.
De stigende udgifter afspejler det stigende behov for at fa
opgraderet boligerne i AAB Vejle.

Disse udgifter kan i modsaetning til realkreditydelserne i
hgj grad pavirkes af AAB Vejle. Udgifterne bliver nu i hg;j
grad konkurrenceudsat. | labet af regnskabsaret har der
saledes veeret genudbud pa arbejderne i forbindelse med
flytninger i Vestbyen.

Renovation

AAB Vejle betaler ca. 10,6 millioner kroner om aret for
renovation. Det er en stigning pa cirka 2% i forhold til
sidste ar. Udgiften svarer til 4,3% af huslejeindtaegten.
Taksterne fastsaettes suveraent af Vejle Kommune. Det er
fortsat ikke muligt at komme i dialog med Vejle Kommune
herom.

Renholdelse

Starstedelen af renholdelsen i AAB Vejle foretages af
egne medarbejdere. Der arbejdes fortsat p4 en mere ef-
fektiv anvendelse af arbejdstimerne.

Der kgbes dog renholdelsesydelser ude for godt 3,5 mil-
lioner kroner om éret, svarende til 1,5% af de samlede
huslejeindtaegter. Belgbet er faldet med godt 0,8 millioner
kroner siden sidste regnskabsar. Den primeere arsag er,
at 2 afdelinger har insourcet trappevask saledes, at det
nu foretages af egne medarbejdere. Trappevask er dog
stadig den vaesentligste post under fremmed renholdelse.

Forsikringer

Udgiften til forsikring udger 1,5% af den arlige husleje-
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indtaegt svarende til 3,6 millioner kroner.

Forsikringerne har sidst veeret i EU udbud i 2017/18 med
en stort set uaendret praemie til fglge. Indtil naeste ud-
budsrunde reguleres priserne kun med pristallet og ud fra
antallet af skader. Igen i ar har der veeret mange skader,
sa der ma forventes yderligere prisforhgjelser i 2021/22.

Administrationsbidrag

Administrationsbidraget er det bidrag afdelingerne
skal betale for administration af udlejning, ventelister,
regnskaber og budgetter, husleje, forbrugsregnskaber,
vedligeholdelse, servicering af beboerdemokratiet osv.

Administrationsbidraget udgjorde ca. 21,6 millioner
kroner i 2020/21, svarende til cirka 8,9% af husleje-
indtaegterne. Administrationsbidraget er under pres, da
der ikke lzengere er indtaegter fra byggesager til at hjeelpe
med finansiering af udgifterne. | 2020/21 har der primaert
veeret ekstraudgifter til personale. En centralisering af
servicen overfor beboerne har kraevet gget bemanding i
administrationen. Pa kontorhold er der ogsa stigninger. Et
@get fokus pa at beboerne skal kunne betjene sig selv pa
www.aabvejle.dk har betydet ggede udgifter til IT.

Effektiviseringer

Siden efteraret 2016 er der arbejdet systematisk med at
effektivisere og finde besparelser.

| 2020/2021 er der arbejdet videre med de to effektivise-
ringsprojekter fra strategiplan 2018.

Det farste projekt drejer sig om en forbedret styring af
mandskab og maskiner, s& mandskab og maskiner
udnyttes bedst muligt. Det er igen i aret lykkedes at
lave eendringer, s& mandskabsbehovet er mindsket. |
forbindelse med medarbejderafgang er 2 stillinger derfor
ikke blevet genbesat men i stedet erstattet af vikarer efter
behov. Den skgnnede besparelse udggr 0,6 millioner kro-
ner/ar.

Da projektet havde som mal at finde besparelser pa
2,3 millioner kroner er malet saledes naesten naet. Ved
arets udgang udggr den totale besparelse saledes 2,22
millioner kroner.

Det andet projekt skal skabe besparelser ved hjeelp af et

mere systematisk indkgb af handvaerkerydelser.

| lgbet af regnskabsaret er flyttearbejder i Vestbyen
genudbudt. Den direkte besparelse udger cirka 54.000
kroner/ar. Indirekte opnas desuden, at der bliver et min-
dre internt ressourcetraek til kontrol af det udfgrte arbejde
og kontrol af fakturering. Endelig er der i samarbejde med
firmaet PX3 arbejdet pa at fa bedre priser hos Sanistal,
102.000 kroner/ar og bedre priser pa elevatorservice,
112.000 kroner/ar.

Ved udgangen af regnskabsaret er der opnaet besparel-
ser for cirka 1,55 millioner kroner i projektet. Malet var at
finde 1,5 millioner kroner i arlig besparelse. Sa malet er
naet.

Henlaeggelser

Der er fortsat fokus pa at fa styrket henlaggelserne til
planlagt vedligeholdelse, som skal deekke en stadig leen-
gere periode. Der er krav om 30 arige vedligeholdelses-
planer allerede fra 1. januar 2024. Samtidig er der en eks-
tern granskning af vedligeholdelsesplanerne i gang, som
forventes afsluttet i lgbet af 2022. Formalet med gransk-
ningen er at fa afdelingerne til at spare op, sa der ikke
bliver behov for en dyr helhedsplan eller lanoptagelse.

En intern granskning i AAB Vejle viser, at der vil veere
behov for at gge opsparingen betydeligt i de fleste afde-
linger.

Der vil pa budgetmaderne i maj 2022 derfor igen blive
lagt veegt pa at forklare betydningen af at @ge henlaeg-
gelserne, selvom det vil betyde @gede huslejer.

Pa naeste side ses en oversigt over nettoudviklingen i
henlzeggelserne i det forlabne regnskabsar.

Behovet er naturligvis ikke ens i alle afdelinger, da det
ngdvendige niveau afhaenger af den faktiske standard af
boligerne, om der har vaeret gennemfgrt en helhedsplan
for nyligt og af boligtype og opferselsar. | forbindelse med
den arlige styringsdialog med Vejle Kommune laves der-
for en mere nuanceret sammenligning, hvor de enkelte
afdelinger holdes op mod et benchmark udarbejdet af
Landsbyggefonden. Benchmark bestar af tal fra sammen-
lignelige afdelinger i regionen.

Resultatet kan ses i tabel 2 pa neeste side.
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Planlagt vedligehold 2020-2021

Vedligehold pr. lejemal i kr. ift.

Afdeling Forbrugikr. Opsparingikr. Nettoopsparing

1 3.054.393 2.450.000 -604.393
8 2.858.689 3.210.000 351.311
11 18.228 193.000 174.772
12 1.500.273 1.558.000 57.727
13 172.868 291.000 118.132
15 2.652.661 2.645.000 -7.661
17 5.589.011 8.082.000 2.492.989
24 378.334 340.000 -38.334
26 4.604.294 5.127.000 522.706
29 7.840.929 9.500.000 1.659.071
37 760.816 1.273.000 512.184
38 232.752 628.000 395.248
41 4.197.947 5.483.000 1.285.053
42 4.322.596 4.241.000 -81.596
44 4.369.081 4.224.000 -145.081
46 218.379 220.000 1.621
47 403.652 1.092.000 688.348
48 654.304 953.000 298.696
50 419.974 556.000 136.026
51 279.744 295.000 15.256
52 151.595 150.000 -1.595
53 41.100 65.000 23.900
54 0 260.000 260.000
I alt 44.721.620 52.836.000 8.114.380

Opsparingen og benchmark varierer, som det kan ses,
meget imellem de forskellige afdelinger. Da alle boligor-
ganisationer skal granskes pa samme made som AAB
Vejle, ma det forventes, at benchmark vil Iafte sig betyde-
ligt i de kommende ar.

Likviditet

Likviditeten har udviklet sig fornuftigt i regnskabsaret
2020/21. Efter afslutningen af de sidste bygge- og reno-
veringsprojekter i 2019/2020 er de sidste lan blevet
hjemtaget, og foreningen er nu tilbage i almindelig drift.
Likviditetsopgaven er derfor vaesentlig nemmere.

Opgaven bestar reelt i at holde stabile huslejeindbetalin-

benchmark
30.09.202 31.12.2020 Procent af
Afdeling Faktiskikr. Benchmarki kr. Benchmark
1 15.683 49.587 32%
8 24.012 49.587 48%
11 39.923 48.745 82%
12 16.636 49.587 34%
13 41.504 48.745 85%
15 16.902 54.022 31%
17 21.000 49.587 42%
24 25.917 48.745 53%
26 29.971 47.583 63%
29 17.958 47.583 38%
37 42.408 36.722 115%
38 27.100 42.875 63%
41 40.961 41.580 99%
42 19.586 36.723 53%
44 19.085 36.722 52%
46 42.393 41.580 102%
47 25.692 36.722 70%
48 19.066 36.722 52%
50 7.226 29.434 25%
51 31.526 38.177 83%
52 33.371 38.177 87%
53 21.636 38.200 57%
54 3.939 n.a. n.a.

ger og indbetalinger fra Landsbyggefonden op mod sta-
bile betalinger af lan/gage, realkredit, ejendomsskatter og
renovation mm.

Udfordringen omkring likviditeten er derfor fortsat at fa et
afkast af overskudslikviditeten.

Da boligorganisationer kun ma investere i sikre aktiver,
sa som real - og statsobligationer og helst aktiver med
meget kort Igbetid, er det i dagens marked en stor ud-
fordring at fa et positivt afkast. Regnskabsaret gav derfor
igen et mindre negativt afkast af obligationsbeholdningen,
ligesom afkastet pa bankindestaendet ogsa er faldende.
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Anvendt regnskabspraksis 2020/2021

Arsregnskaberne for 2020/2021 for afdelingerne, sideak-
tiviteter samt boligorganisationen er opstillet og aflagt i
overensstemmelse med @konomi-og Erhvervsministeriets
bekendtggrelse nr. 1103 af 15. august 2016 med senere
eendringer. Reglerne i arsregnskabsloven har fundet an-
vendelse, medmindre lov om almene boliger m.v. eller
den for omtalte bekendtgerelse med bilag fraviger disse
regler.

Arsregnskaberne for 2020/2021 er udarbejdet i overens-
stemmelse med de krav, der er til elektronisk indberetning
af arsregnskaber, herunder kravet til hvordan noterne il
arsregnskaberne skal vaere udformet.

| det fglgende er omtalt de vaesentligste af regnskabsprin-
cipperne:

Huslejeindteegter

Huslejeindteegterne er medtaget i resultatopgerelsen pa
forfaldstidspunktet.

Periodisering

Tilgodehavende, ikke tilskrevne

medregnet som indtaegt.

renteindteegter er

Der er ikke foretaget periodisering af prioritetsydelser.
Samtlige vaesentlige udgifter, herunder forudbetalte om-
kostninger, er i resultatopggrelsen som hovedregel perio-
diseret. For mindre vaesentlige udgifter geelder, at der fra
ar til ar er tilrettelagt en ensartet periodisering saledes, at
resultatopgerelserne omfatter udgifter for en 12 maneders
periode.

Anlaegsaktiver

Ejendommene er optaget under aktiverne i afdelingerne
til den bogfgrte anskaffelsessum. Veerdien giver nadven-
digvis saledes ikke udtryk for den reelle ejendomsveerdi
eller den veerdi ejendommene vil have i en eventuel
salgssituation. Boligorganisationens anlaegsaktiver, der
omfatter inventar og IT-anleeg, afskrives via resultatop-
gerelsen over de forventede levetider. For arsregnskabet
2020/2021 er de forventede levetider anslaet til:

Inventar 5 til 10 &r og IT-anlaeg 0 til 5 ar. Mindre anskaffel-
ser under kr. 25.000 stykket er som udgangspunkt straks
afskrevet, selvom levetiden streekker sig ud over ét ar.

Omseetningsaktiver

Boligorganisationens omsaetningsaktiver er optaget til
nominel veerdi. Dog er obligationsbeholdningen optaget
til den barsnoterede kursveerdi pr. 30. september 2021.

Henlaeggelser

Der er i afdelingerne foretaget henlaeggelser til planlagt
og periodisk vedligeholdelse og fornyelser i overens-
stemmelse med de vedtagne vedligeholdelsesplaner og
budgetter.

Herudover er der foretaget henlaeggelser til istandseettelse
ved fraflytning samt til tab ved lejeledighed og fraflytninger
ligeledes i overensstemmelse med vedtagne budgetter.

Forvaltning af likvide midler

Der har i regnskabsaret, i lighed med tidligere ar, veeret
feelles forvaltning af afdelingsmidler. De likvide midler
har veeret placeret dels som udleeg/lan i forbindelse
med forbedrings- og renoveringsarbejder i afdelingerne
og dels som indestaende i pengeinstitut samt i danske
obligationer.

Forrentning af mellemveaerende er sket med en rentesats,
der svarer til den faktisk opnaede forrentning i boligorgani-
sationen. Forrentningen af dispositionsfonden er efter en
beslutning i boligorganisationens bestyrelse sat til 0,25
pct. point.

Udlan til afdelingerne er forrentet med Danmarks Natio-
nalbanks diskonto med tillaeg af 1 pct. point, mens udlan
til sideaktiviteter er forrentet med Danmarks National-
banks diskonto med tilleeg af 2 pct. point.

Arsberetning 2020/2021 26




Regnskab 1.10.2020 — 30.9.2021 for hovedforeningen

RESULTATOPG@RELSE

UDGIFTER
501
502
511
513
514
515
516
521

530

531
532
533

540

541

550

551

560

INDTAGTER
601

602

603

604

605

606

607

610

611
620

621
630

REGNSKAB BUDGET BUDGET

2020/21 2020/21 2021/22

Bestyrelsesvederlag m.v. 226.594 225.000 225.000
Meadeudgifter, kontingenter m.v. 286.820 362.000 442.000
Personaleudgifter 17.980.298 17.356.000 18.222.500
Kontorholdsudgifter 4.169.745 3.729.000 4.592.000
Kontorlokaleudgifter 992.118 962.000 1.071.420
Afskrivninger driftsmidler 340.042 470.000 420.500
Seerlige aktiviteter 180.456 255.000 250.000
Revision 379.294 285.000 400.000
Bruttoadministrationsudgifter 24.555.367 23.644.000 25.623.420
Tilskud til afdelinger 0 135.000 0
Renteudgifter 2.177.840 1.910.000 972.000
Henlseggelser til dispositionsfond 24.258.459 24.430.000 24.523.000
Samlede ordinaere udgifter 50.991.666 50.119.000 51.118.420
Ekstraordinaere udgifter 14.663.248 100.000 500.000
Udgifter i alt 65.654.913 50.219.000 51.618.420
Overskud henlagt til arbejdskapitalen 0 0 0
Udgifter og evt. overskud i alt 65.654.913 50.219.000 51.618.420
Administrationsbidrag 21.696.393 22.079.000 24.309.420
Lovmeessige gebyrer m.v. 1.713.931 1.600.000 1.640.000
Renteindteegter 2.125.263 1.935.000 996.000
Afdelingens bidrag til dispositionsfond 24.258.459 24.430.000 24.523.000
Byggesagshonorar nybyggeri 0 0 0
Byggesagshonorar forbedringsarbejder 155.966 175.000 150.000
Diverse 2.541 0 0
Samlede ordinaere indtaegter 49.952.552 50.219.000 51.618.420
Ekstraordineere indtaegter 13.950.718 0 0
Indtzegter i alt 63.903.270 50.219.000 51.618.420
Arets underskud 1.751.643 0 0
Indtaegter og evt. overskud i alt 65.654.913 50.219.000 51.618.420
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Regnskab 1.10.2020 — 30.9.2021 for hovedforeningen

BALANCE

AKTIVER

720
740
750

PASSIVER

801

803
804
805
810

820
840
850

BALANCE PR. BALANCE PR.

30.09.2021 30.09.2020

Anlaegsaktiver 54.754.659 55.824.487
Omsaetningsaktiver 207.531.903 216.519.842
Aktiver i alt 262.286.562 272.344.329
Boligorganisationsandele 1.778.440 1.778.440
Dispositionsfond 77.523.194 89.527.698
Opskrivningshenlzeggelser 0 0
Arbejdskapital 5.166.080 6.315.790
Egenkapital i alt 84.467.714 97.621.928
Langfristet geeld 0 0
Kortfristet geeld 177.818.848 174.722.401
Passiver i alt 262.286.562 272.344.329

NOTER

PERSONALEUDGIFTER REGNSKAB BUDGET BUDGET
2020/21 2020/21 2021/22

511 Personaleudgifter
Lonninger, adm. personale 12.765.309 11.951.000 12.809.000
Pension/pensionsbidrag 1.606.549 1.530.000 1.500.000
Andre udgifter til social sikring 185.802 185.000 140.000
Regulering skyldig beregnede feriepenge 388.744 100.000 -82.000
- Refusion af syge - og dagpenge -383.990 -25.000 -117.000
Personaleudgifter i alt 14.562.414 13.741.000 14.250.000
Lan overste ledelse 2.804.964 3.100.000 3.405.500
Pension/pensionsbidrag 464.694 475.000 500.000
Andre udgifter til social sikring 21.728 30.000 50.000
Regulering skyldig beregnede feriepenge 126.498 10.000 17.000
- Refusion af syge- og dagpenge 0 0 0
Ledelsesudgifter i alt 3.417.884 3.615.000 3.972.500
Samlede personaleudgifter 17.980.298 17.356.000 18.222.500

Gennemsnitligt antal heldagsbeskzeftigede: 28
Arsberetning 2020/2021 28




Regnskab 1.10.2020 — 30.9.2021 for hovedforeningen

531

541

601

603

REGNSKAB BUDGET BUDGET
TILSKUD TIL AFDELINGER 2020/21 2020/21 2021/22
Afdeling 47 0 10.000 10.000
Afdeling 50 0 125.000 125.000
Tilskud til afdelinger i alt 0 135.000 0
EKSTRAORDINARE UDGIFTER
Jubilaeer 0 0 0
Tilskud beboeraktiviteter m.v. 0 0 0
Seniorpolitik 0 0 0
Voldgiftssag 529.859 0 0
Udviklingsprojekter 182.670 100.000 500.000
Tilskud til afdelinger fra dispositionsfonden 13.825.464 0 0
Tilskud til afdelinger fra arbejdskapitalen 125.254 0 0
Ekstraordinaere udgifter i alt 14.663.248 100.000 500.000
OVERSIGT OVER ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
Bruttoadministrationsudgifter (konto 530) 24.555.367 23.644.000 25.623.420
- Andet stottet boligbyggeri (konto 601.2) 106.575 0 0
- Sideaktivitets-afdelinger (kto. 601.3) 12.232 55.000 105.000
- Lovmaessige gebyrer (konto 602) 1.713.931 1.600.000 1.640.000
- Byggesagshonorarer (konto 605/606) 155.966 175.000 150.000
Nettoadministrationsudgift 22.566.664 21.814.000 23.728.420
Adm. bidrag pr. lejemalsenhed 5.121 4.950 5.384
RENTEINDTAGTER
Afdelinger, rentesats gns. 1.147.428 60.000 0
Bankbeholdning 370.131 375.000 200.000
Obligationer (incl. kursgevinster) 607.704 1.500.000 796.000
Debitorer 0 0 0
Beregnet rente af bunden egenkapital 0 0 0
Renter fra LBF, egen traekningsret 0 0 0
Andet 0 0 0
Renteindtaegter i alt 2.125.263 1.935.000 996.000
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532

803

REGNSKAB BUDGET BUDGET
RENTEUDGIFTER 2020/21 2020/21 2021/22
Dispositionsfond, rentesats gns. 99.087 110.000 100.000
Afdelinger, rentesats gns. 60.708 1.200.000 200.000
Banklan 0 0 0
Kreditorer 307 0 0
Kurstab, obligationer m.v. 1.941.693 550.000 541.000
Kurtage m.v. obligationsbeholdning 76.044 50.000 131.000
Egen traekningsret 0 0 0
Andet 0 0 0
Renteudgifter i alt 2.177.840 1.910.000 972.000
DISPOSITIONSFOND %30.09.2021  30.09.2020
Saldo primo 89.527.698 90.847.389
Bidrag, afdelinger 0 0
Renter 99.087 450.653
Ydelser (beboerbetaling) udamortiserede lan 17.305.970 17.284.699
Indskud i LBF, ovf. fra Byggefonden 0 0
Pligtmaessige bidrag fra afdelinger 6.225.301 6.183.412
Renter af egen traekningret fra LBF 0 0
Tilskud m.v. -5.584.006 -1.399.631
Tilskud til tab v/lejeledighed og fraflyttere -8.241.458 -5.934.371
Indbetalinger til Landsbyggefonden -17.474.398 -17.475.420
Tilskud fra LBF til overforsel til afdelinger -4.335.000 -429.033
Ultimo saldo 77.523.194 89.527.698
Saldo ultimo opdelt:
Udlan til afdelinger 1.225.646 1.467.625
Finansiering af administrationsejendom 5.279.696 5.279.696
Indskud i Landsbyggefonden 41.806.234 42.406.053
Disponibel del 29.211.618 40.374.324
Ultimo saldo 77.523.194 89.527.698

Arsberetning 2020/2021 30




