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ALBOA:

forening, forretning, forandring

| skrivende stund — tirsdag den 17. marts
2020 - star vi overfor en kolossal udfordring:
Coronavirussen har ramt os. Ingen aner, hvor
det vil fere os hen. Vi ma holde godt fast
og huske pa statsministerens ord om, at lige
nu bestar feellesskab i at veere feelles om at
holde afstand til hinanden.

Denne beretning handler om vores fortid.
Teksterne i denne beretning er skrevet,
far Coronavirussen ramte os. De forholder
sig altsa ikke til, hvad der er sket i 2020.
Beretningen udkommer medio maj 2020,
sa mange ting kan veere sket fra nu, til du
sidder med beretningen i handen. Jeg skal
vaere erlig og sige, at lige nu - hvor vores
verden er vendt pa hovedet — foles det un-
derligt overhovedet at beskzftige sig med
fortiden.

Men det er altsa det, vi ger med denne
skriftlige beretning. Vi forteeller hinanden og
os selv, hvad vi har gjort i dret, der er gaet;
hvad vi er stolte af, hvad vi er lykkedes med,
hvor vi gerne vil hen. Gennem beretningen
cementerer vi, hvem vi er. Vi opretholder og
udvikler os selv. Ogsa selvom det er svaere

Michael Korsholm
Formand - ALBOA

tider. | den nuveerende situation er det ma-
ske veerd at huske pa, at vi blev stiftet midt
under en verdenskrig.

Sa velkommen til ALBOAs beretning for
2019! Som boligforening bestdr ALBOA
grundlaeggende af to ting: En forening og en
forretning. | foreningsdelen arbejder vi med
vaerdier som trivsel, neerhed og feellesskab.
| forretningsdelen hedder veerdierne effekti-
vitet, omhu og ordentlighed. Vi har valgt at
dele denne beretning op i de to kategorier
— forening og forretning.

Vores forening og vores forretning gar hand
i hand. Vi har steerk lokal forankring og for-
pligtelse, og det skal vi blive ved med at
have. Derfor forandrer og forbedrer vi os
ogsa i takt med samfundets udvikling. Den
steerke lokale forankring er efter min mening
en af vores starste styrker, og det skal vi hu-
ske pa.

Mange boligforeninger har valgt at lave
centrale driftscentre, hvorfra ejendomsfunk-
tionaererne kerer ud og lgser opgaver. | AL-
BOA har vi valgt en mellemlgsning, vi laver




driftssamarbejder, som giver os mulighed for
at beholde den lokalt forankrede ejendoms-
funktionaer. Det har vi valgt, fordi vi ved, at
det betyder neerhed og tryghed for mange
beboere.

Som formand ser jeg en forening, der har det
godt. Jeg ser mange mennesker, der trives i
vores boliger, og der har veeret stor aktivi-
tet i vores beboerhuse. Igen i ar har vi set
en stigning i antallet af deltagere i de arlige
afdelingsmader, det er positivt, og det er en
tendens, vi vil gare vores bedste for at un-
derstotte. Det er beboerdemokratiet, der er
vores DNA.

Sammenhold og naboskab er lige nu aktuelt
som aldrig fer. Lad os veerne om det.

Covid-19 viser for mig, at vii ALBOA har ramt
rigtigt med vores tiltag. Vi har gennemgaet
en digitaliseringshalge i de seneste ar. | den
nuveerende situation ser vi, hvad en digital
boligforening kan. | en tid hvor vi begraen-
ses i fysiske sammenkomster, handtryk, og
mader, ja, sa lykkes ALBOA alligevel med at
servicere beboere og beboerdemokrati. De
mader som er blevet udskudt, er heldigvis
ikke mere vigtige, end at vi kan holde dem
pa den anden side af Covid-19. Vores admi-
nistrative medarbejdere kan lgse store dele

»Sammenhold og
naboskab er lige nu
akivel som aldrig fer.

lad os veerne om

def«

Michael Korsholm
formand

Med venlig hilsen

af deres job hjemmefra. Vores driftsfolk har
deres synspapirer digitalt pa iPad og kan kla-
re mange opgaver via mobilen. Det kan de
gere samtidig med, at de er til stede og ska-
ber neerhed og tryghed i boligomraderne. Vi
ensker naerhed og personlig kontakt, seerligt
i denne sveere tid. Heldigvis lykkes vi, fordi
ALBOA er pa plads og har fulgt den teknolo-
giske udvikling.

Almene boliger har en utrolig vigtig rolle i
det danske samfund. Bent Madsen, direk-
tor i Boligselskabernes Landsforening, har
forslaet, at man fremrykker renoveringer for
flere milliarder kroner. For mig at se, er det et
godt forslag, som kan veere med til at sikre
samfundsgkonomien i en sveer tid.

At almene boliger er en vigtig brik i frem-
tidens Danmark, er blevet cementeret flere
gange i lebet af 2019. Billige boliger, gen-
husningsopgaven i forbindelse med regerin-
gens ghettopakker, klimaproblematikken og
befolkningstilvaeksten, hvor de almene boli-
ger spiller en stor rolle. ALBOA star bundso-
lidt midt i det hele. Vi stiller os til radighed
for Aarhus Kommune, der kan regne med
ALBOA. Vi har ambitionerne, visionerne og
ressourcerne til at bidrage til udviklingen af
Aarhus.

Pa vegne af ALBOAs bestyrelse

Michael Korsholm
Formand




Hvad er der sket i foreningen ALBOA i 2019 ?

Kodeord:
Arbejdet for at fa mest muligt faellesskab og trivsel for pengene.

Det beboerdemokratiske system, opbygning og organisationsdiagram
Organisationsbestyrelsen - medlemmer i beretningsaret
Repraesentantskabet pr. 31.12.2019

Udvalg under organisationsbestyrelsen

Afdelingsmader: Ny rekorddeltagelse (EGENKONTROL) ®
Afdelingsmaderne 2019

ALBOA "mistede” fem afdelinger i 2019 ®

Korte nyheder
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Behoerdemokratiet

Det beboerdemokratiske system, opbygning og organisationsdiagram.

Beboerne

Hvert ar afholdes et ordinzert afde-
lingsmede i hver enkelt afdeling. Her
vaelger beboerne en afdelingsbesty-
relse blandt de bolighavende med-
lemmer i afdelingen.

Afdelingsbestyrelsen
Afdelingsbestyrelsen bestar af et
ulige antal medlemmer. Afhaengig af
afdelingens starrelse - 3, 5, 7 eller 9
medlemmer. Der velges en formand
for bestyrelsen.

Afdelingsbestyrelsen repraesenterer
afdelingens beboere i forhold til det
evrige beboerdemokratiske (politi-
ske) system.

Afdelingsbestyrelsens  medlemsre-
preesentation i repraesentantskabet
er ogsd afheengig af afdelingens
starrelse. (Se nedenfor)

Repraesentantskabet
Repraesentantskabet er or-
ganisationens @verste myn-
dighed. Repraesentantskabet
bestar af organisationsbesty-
relsen og repreesentanter fra
alle boligafdelinger i organi-
sationen.

Fra hver boligafdeling veel-
ges/udpeges 1 medlem fra
afdelinger med indtil 50
boliger. | starre afde-

linger veelges/udpeges herudover 1
medlem for hvert pabegyndt antal
100 boliger udover 50.

Repraesentantskabsmedlemmerne
skal veere bolighavende medlemmer
eller myndige husstandsmedlemmer
til bolighavende medlemmer i den
pagaldende afdeling.

Er man repraesenteret i organisati-
onsbestyrelsen, kan man ikke samti-
dig repraesentere afdelingen i reprae-
sentantskabet.

Formanden for organisationsbesty-
relsen er tillige formand for repree-
sentantskabet.

Organisationsbestyrelsen
Medlemmer til organisationsbesty-
relsen samt suppleanter for disse
vaelges af repraesentantskabet.

Organisationsbestyrelsen bestar af
9 medlemmer inkl. formanden, som
vaelges saerskilt. Valgbare som med-
lemmer til organisationsbestyrelsen
er kun boligorganisationens bolig-
havende medlemmer og disses myn-
dige husstandsmedlemmer.

Organisationsbestyrelsen har den
overordnede ledelse af boligorgani-
sationen og dens afdelinger. Orga-
nisationsbestyrelsen er ansvarlig for
driften, herunder for at udlejning,
budgetleegning, regnskabsafleeg-
gelse, lejefastseettelse og den dag-
lige administration sker i overens-
stemmelse med de herfor geeldende
regler.

Som leder af den daglige drift, an-
seetter organisationsbestyrelsen
en direktar.




BERETNING 2019 H

Organisationshestyrelsen

Bestyrelsens medlemmer i beretningsaret.

Michael Korsholm
Formand

Troels Munthe
Bestyrelsesmedlem

Carsten Bach Mikkelsen
Bestyrelsesmedlem

Kim Schmidt Jensen
Neestformand

Lone Terkildsen
Bestyrelsesmedlem

Annie Villadsen
Bestyrelsesmedlem

Tonny Mikkelsen
Bestyrelsesmedlem

Mads Madsen
Bestyrelsesmedlem

Jane @stgaard Serensen
Bestyrelsesmedlem

ALBOA - ALMEN BOLIGORGANISATION AARHUS
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Reprasentantskabet pr. 31. december 2019

Repraesentantskabet repraesenterer - pr. 31. december 2019 - 7.189 lejemal og bestar af 268
medlemmer, heraf er der 143 stemmeberettigede. Derudover er der 3 medlemmer af afdelings-
bestyrelsen i afd. 50, Aktivitets- og Kulturhuset P4, Pottemagertoften 4, Hajbjerg. 9 afdelinger

er uden bestyrelse.

Afd.1 Grundtvigsvej
Frank Just Hansen
Tove Damgaard
Preben Jergensen

Afd. 2 Hejbjergparken
Hanne Jeppesen

Jorgen Ditlev Jensen
Helle Bugtrup

Afd. 3 Runde Gard
Marianne Christiansen
Joanna Maria Tanas
Torben Lind Rasmussen

Afd. 4 Frederiksparken
Britta Michelsen
Susanne S. Aagaard
Lotte Lambaek

Afd. 5 Oster Allé
Jenny M. Kristensen
Jeanett Kolb

Hanne Jargensen

Afd. 6 Homosevej
Kjeld Baarstram
Benny Olsen

Ivan Hoe

Afd. 7 Saralystparken |
Orla Andersen

Frida Rasmussen

Inger Jensen

Pete Michael Coates
Fanny Middelfart

Afd. 8 Byvangen
Jeppe Weng Mikkelsen
Tinna Meyer

Hayal Karadana
Henning Skaarup

Hans J. Pedersen

Afd. 9 Saralystparken Il
Mogens Andersen
Karsten Olsson Kristensen
Ann-Merete Meyer
Christina Hansen

Jakob Niekrenz

Afd. 10 Lykkesholms Allé
Peter Andersen

Kirsten Holst

Niels Sgrensen

Afd. 11 Vestergardsparken
Jan Storkehave.

Steen Aaby Serensen

Niels Chr. Reffstrup

Afd. 12 Grennegarden
Jakob Hanelius

Niklas Berg Aagaard
Jan Hofflund

Afd. 13 Stenkildeparken
Preben Dam

Poul Hellstern

Leo Rasmussen

Thomas Jauert

Tommy Nielsen

Afd. 14 Altanganghuset
Ingen bestyrelse
Kontaktperson: Ole Colmorn

Afd. 15 Dalvangen
Vita Jensen

Lars Erik Jergensen
Erik Gorm Svane

Afd. 16 Hevaenget
Ingen bestyrelse
Kontaktperson: Majbritt Wermuth

Afd. 17 M.P. Hansensvej
Karen Deuleran

Morten Deuleran

Birger F. Jensen

Afd. 18 Ny Vestergardspark |
Lis Larsen

Anette Hayer

Kirsten Nymark

Afd. 19 Ny Vestergardspark Il
Sonja Nielsen

Borys Bonczyk

Zofia Bonczyk

Afd. 20 Elverdalsparken
Lars Larsen

Lone Sigurdsson

Bjarne Christensen

Afd. 21 Gartnervaenget
Flemming Mortensen
Lisbeth Maller Bostrup
Erik Jeeger

Afd. 22 Olaf Rudes Vej
Lars H. Mortensen

Kit Dyhr Laursen
Michael Sarensen

Ulrik Lauritsen

Michael S. Mglholt

Afd. 23 Rundhgj |
Jane @stgard

Thomas Kragelund
Michael P. Pedersen
Nasra Mohamed Khalif
Alex Rothmann

Afd. 24 Sendervangen |
Susanne Damsgaard

lIse Klinke

Erling Engkjeer

Inge Rasmussen

Inge Asferg

Afd. 25 Rundhgj II
Annie Villadsen
Peter Villadsen

Ane K. B. Foged
Ane Marie Hindberg
Erik Brandt

Afd. 26 Kjeerslund
Tonny Mikkelsen
Jytte Hollmann
Karen Skov Jensen
Nils Bloch

Per Depenau

Afd. 27 Ny Vestergardspark 111
Ole Etlar Andersen

Benthe Pilgard

Michael Pilgard




Afd. 28 Gyvelparken
Tanja Rise

Saren Glundtoft
Simon Olesen

Afd. 29 Keergardsparken
Gitte Bundgaard

Annette Stormfeldt

Sasha Lennquist

Afd. 30 Rundhgj Kollegiet
Frank Hald

David Laursen

Mathilde Laursen

Afd. 31 Ny Sendervangen
Christina Johansen

Kim @stergaard

Jim Jensen

Maj Britt N. Jacobsen

Kim Rasmusen

Afd. 33 Abildgade
Ingen bestyrelse

Afd. 34 Varkjeerparken
Bent Neergaard

Carsten Bach Mikkelsen
Lene Sgrensen

Ahmed Jama Mohamed
Dorte Glud Dybbel

Afd. 35 Kalkaerparken
Peter Dago

Thomas Wedel

Lone Larsen

Peter Rasmussen

John Mgller Pedersen

Afd. 36 Byagerparken
Simon L. Justesen
Marianne Brockstedt
Vibe Damgaard

Michael Schou
Flemming Notler

Afd. 37 Vejlby Vest
Troels Munthe
Louise M. Pedersen
Lu Hansen

Frits Johansen

Troels Jensen
Morten Bjelgart
Helle Storgaard
Morten Truelsgaard
Hanne Johansen

Afd. 38 Tranbjergparken
Lisbeth Jakobsen

Arne Leth

Lone Terkildsen

John Skriver

Henriette Bojesen

Afd. 39 Hjulbjergvej
Ingen bestyrelse

Afd. 40 Handvaerkerparken |
Stella Thorvaldsen

Marianne Grassme

Charlotte Hare

Seren Framann Nielsen

Hanne Holst

Afd. 41 L.A. Ringsvej
Inge Lise Quist

Lisbeth Thomsen

Tove Vesterhousen

Afd. 42 Egelundsparken
Leif Serensen

Jens Mikkelsen

Doris Jepsen

Birgitte Hilmer

Rikke Krag-Nielsen

Afd. 43 Handvaerkerparken Il
Turi Juul-Lassen

Tonny E. Kristensen

Connie Petersen

Jan Kristensen

Lena Levisen Nilsson

Afd. 44 Fiskergade
Susser Ahlstikk

Nick Sagrensen

Lars Henrik Sgvse

Afd. 45 Handvaerkerparken llI
Sinne Rosborg

Arne Vester

Signe Gyldenlove

Afd. 46 Hirsevaenget
Hanne Christiansen
Lotte Tennesen

Per Christiansen

John Willemann
Jorgen Grosen

Afd. 47 Rahgjparken
Finn Nissen

Lisbeth Agger

Jesper H. Bai

Birte Vilhelmsen

Lars Therkildsen

Afd. 48 Virkelyst
Ingen bestyrelse

Afd. 49 Handveerkerparken IV
Kurt Henriksen

Anna Bobjerg

Birthe Umerineq

Martin Krogh Serensen

Vita Scherwin

Afd. 50 Beboerhuset P4
Susanne Larsen

Linette Flindt

Vibeke Broch-Lips

Afd. 51 Rybo
Rikke Juul Ligaard
Michelle Rasmussen
Lukas B. Nordentoft

Afd. 52 Katrinebo
Kenneth Enevoldsen
Rune Mglleskov Pedersen
Kristian Gran

Afd. 53 Handveerkerparken V
Susan Jessien

Anne Mette Winther Madsen
Susanne Kahler
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Afd. 54 Bavnebakken
Joan Yvonne M. Andersen
Steen Uhre

Thomas T. Jensen

Eva Fisker

Anne Jensen

Afd. 55 Bavnebakken
Mariann Dimke

Birgitte Albertsen

Else Oltmann

Afd. 57 Ingerslevs Boulevard
Linda Pharao

Lise Andersen

Anders Olesen

Afd. 58 Damtoften
Ingen bestyrelse
Kontaktperson: Anja Kjeer

Afd. 59 Generatoren
Ingen bestyrelse

Afd. 60 Handvaerkerparken VI
Pia Mikkelsen

Saren Eggertsen

Ase Breitenstein

Linda Ege

Henrik Benn

Afd. 61 Stavtrup Vaenge
Ruth Neumeister

Jane Jghnke

Sara B. Jensen

Carl Albertsen

Lars Jespersen

Afd. 62 Absalonsgade
Ingen bestyrelse
Kontaktperson : Camilla Bonde Bech

Afd. 63 Bageskovparken
Gitte Julbo

Anni Bjaray

Anette Dreier

Afd. 64 Berupvaenget
Diana Nielsen

Bente Dimke

Susanne Hansen

Inge Kierstein

Gert Hansen

Afd. 66 Handvaerkerparken Vi
Julius Hedin

Suzanna Brun

Helle Mains

Afd. 67 Kunneruphgj
Maria Gluszkiewicz
Birthe Eriksen

Thomas Sandau

Lisa C. Olsen

Trine Sandau

Afd. 68 Holme Parkvej
Freddy N. Poulsen
Lis-Emma Trangbaek
Helle Djervad

Afd. 69 Handvaerkerparken VIII
Eva Markdal

Hanne Kjeer

Hanne Nielsen

Hanne Vest Jensen

Matias Bang Fynne

Afd. 70 Jegstruphgj
John Jensen

Bente Klinkby

Peter Fogh Serensen

Afd. 71 Porskjaer
Lillian Larsen

Else Jensen

Mickey Bech Nielsen

Afd. 72 Klokkeblomstvej
Poul Ankersen

Peter Jacobsen

Svend T. Jensen

Afd. 73 Frisenholt +55
Else Kriiger

Erik Skott

Finn Axelsen

Afd. 74 Frisenholt, almene
Anne-Grethe Rai Petersen
Catherina Madsen

Jakob Gram Simonsen

Afd. 75 Sendervang Kollegiet
Ingen bestyrelse

Afd. 76 Engelundsvej +55
Knud Madsen

Anne Grethe Andersen

Bente Kirchheiner

Kaj Madsen

Michael Strandberg

Afd. 77 Hvidmosegard
Finn Serensen

Birgit Hansen

Helle Krogh

Afd. 78 Engelundsvej, almene
Jesper S. Outzen

Birgitte Schmidt Outzen

Jan Olsen

Afd. 79 Pilevangen
Robert Gylling

Kjeld Ingerslev
Marianne Gylling

Afd. 80 Salamanderparken
Mads Madsen

Ayten Kekec

Gitte @stergaard

Elinor B. Hansen

Heidi Moesgaard

Afd. 81 Svaneparken
Geert Jensen

Aage Jensen

Orla Andersen

Jette Strgh Lind
Vibeke Mgller Jensen

Afd. 82 Bofallesskabet Stenhgj
Dan Zachariassen (pargrende)
Claus Opager

Wenche Nielsen (parerende)
Helle Hajholdt Pedersen
Bolette Juhl (parerende)

= 9 afdelinger har ikke valgt en
afdelingsbestyrelse.

= De repraesenterer i alt 358
lejemal.

= De repraesenterer 12 medlem-
mer af repraesentantskabet.




\1.

Foto: Pia Vibéke Lindgaard




—
o
=
m
=
=
()
m
=
>
—
(=)
(@)
>

Udvalg

ALBOAs bestyrelse nedsatter udvalg, der skal ga i dybden med forskellige emner og problema-
tikker. Her er lidt om om de ting, som udvalgene har beskaftiget sig med i 2019.

Kim Schmidt Jensen
Neestformand i
ALBOA

Grent energiudvalg

Klimadebatten kerer for fuldt tryk,
og politikerne ger alt for at overga
hinanden med alle mulige losnings-
forslag. ALBOA falger med pa side-
linjen og forsager at fa sa meget som
muligt med i vores lille butik indenfor
bade driften, nybyggerier og renove-
ringer. Blandt andet er "klima" og
"baeredygtighed” fokuspunkter for
byggeudvalgets arbejde.

De enkelte afdelingsbestyrelser op-
fordres til, at de anvender vores in-
spirationsliste som inspiration til at
vaere mere energi- og miljgbevidste
og at medbringe listen ved de arlige
markvandringer. Listen er ogsa god

at kigge pa, nar en afdeling star over
for en renovering. Mange af punk-
terne er gode for bade klimaet og
pengepungen.

ALBOA er fortsat steerkt repraesente-
ret i de lokale energi- og forsynings-
selskaberne — blandt andet i Holme-
Lundshgj Fjernvarme og AURA.

Har du spergsmal til ALBOAs ener-
gipolitik, har du input til inspirati-
onslisten eller er du interesseret i, at
der tages energipolitiske emner om i
ALBOA-regi, er du velkommen til at
kontakte Kim Schmidt Jensen, Naest-
formand (ksj@alboa.dk).

Beboerdemokrater varetager beboernes interesser

i Holme-Lundshegj Fjernvarme (HLF)

HLF er et lokalt forbrugerejet var-
meveerk (med cirka 2.700 andels-
havere), der leverer fjernvarme til
ALBOAs boliger i blandt andet Hand-
vaerkerparken og Kalkaerparken. AL-
BOAs naestformand, Kim S. Jensen,
er formand for bestyrelsen i HLF og
er med til at sikre, at ALBOAs bebo-
ere bliver hert og ikke rammes har-
dere end andre.

Der har de seneste ar veeret stor fo-
kus pa effektivisering, og dette vil
forseette. Derudover stopper aftalen
med @rsted om varmeforsyning fra
Studstrupveerket — Hvad vil dette be-
tyde for varmeforsyningen i Aarhus?

| de kommende ar vil der veere stor
fokus pa, hvordan man sikrer, at
varmen produceres pa klimavenlig

made, sa her er fokus nu rettet mod
varmepumper, solvarme og geotermi
(kort fortalt henter man varmt vand
op fra undergrunden). Det bliver
speendende at felge med i, hvor ud-
viklingen farer os hen.

AffaldVarme Aarhus (AVA) er pr.
1. januar 2020 blevet selskabsgjort
med Aarhus Kommune som eneejer.
Driftsradet for Varmeplan Aarhus
(VPA) bestar af repreesentanter fra
AVA og formaendene i de forbruger-
ejede varmevaerker, som er med til at
sikre, at alle bliver hert.

Vil du vide mere om HLF, kan du ga
ind pa www.hl-fiernvarme.dk. Du er
ogsa meget velkommen til at kon-
takte Kim Schmidt Jensen, formand
i HLF (ksj@alboa.dk).

Foto: Pia Vibeke Lindgaard
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Lyseng Idraetscenter — Et plus for alle i det sydlige Aarhus

ALBOAs beboerdemokrater er ogsa aktive her med to re-
preesentanter i Fonden Lyseng Idraetscenters bestyrelse.
Fra ALBOAs organisationsbestyrelse er det Carsten Mik-
kelsen og Kim Schmidt Jensen. Kim varetager det tekniske
i forbindelse med bygninger og installationer, og Carsten
sidder i driftsudvalget, der star for den daglige drift.

Idraetscentret er ikke bare for idreetten, men der er ogsa
mulighed for at leje de forskellige haller til arrangementer,
konfirmationer og lignende, hvor blandt andet cafeen kan
sta for maden - ga ind pa Idraetscenters hjemmeside:

www.lyseng-idraetscenter.dk.

Status med hensyn til LYS1 (det kommende Borgerser-
vice og nye idreetsfaciliteter) er, at man nu er i intensiv
dialog med Aarhus Kommune med hensyn til fastleeg-
gelse af byggebudgettet. Her deltager Kim som en af
repreesentanterne fra Fonden. Kig ind pa Idreetscente-
rets hjemmeside og lees mere om projektet, kommende
arrangementer med videre.

Har du spergsmal vedrgrende idraetscentret, er du vel-
kommen til enten at kontakte:

Carsten Mikkelsen (com@alboa.dk) eller
Kim Schmidt Jensen (ksj@alboa.dk)

oto: Pia Vibeke dgaara
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ALBOA er undervejs
med den digitale holigforening

Fremtiden er pa mange mader digital. Det geaelder ogsa for en boligforening med 77 ars histo-
rie og vaerdier som trivsel og faellesskab.

ALBOA lancerede i 2019 mitALBOA, som er et digitalt
veerktgj til bade beboere og beboerdemokrater. For
ALBOAs beboerdemokrater indeholder mitALBOA flere
muligheder end for den almindelige beboer. Er man
medlem af en afdelingsbestyrelse har man mulighed for
lebende at falge med i afdelingens ekonomi, uploade
referater og kommunikere til afdelingens beboere.

Og der er flere muligheder i horisonten, fortzeller Mikkel
Dam Junker, som gennem halvandet ar har vaeret pro-
jektleder pa mitALBOA.

“Der er rigtig mange muligheder i det digitale, men \
der er ogsa mange ting, der kan ga galt, sa vi har foku-
seret pa nogle fa ting til at begynde med. Vi har priorite-
ret, at det skal veere overskueligt for brugeren.”

Grundleeggende er formalet med mitALBOA at gere
det nemmere at veere beboerdemokrat i ALBOA. En an-
det vigtigt formal er at skabe synlighed og gennemsig-
tighed i de skonomiske forhold i afdelingen.

"Det giver muligheder at kende sin gkonomi. mitAL-
BOA betyder, at ethvert bestyrelsesmedlem i fremtiden
til enhver tid kan abne computeren og felge med i ako-
nomien i sin afdeling - hvad bruger vi egentlig penge pa?
Har vi rad til at lave den tur til Djurs Sommerland? Med

mitALBOA har vi skabt et digitalt grundlag for trivsel \




og feellesskab i fremtidens ALBOA,”
forteeller Mikkel Dam Junker.

Ogsa adgang for beboere
Beboere i ALBOA har ogsa adgang
til mitALBOA. Som beboer har man
feerre muligheder end et medlem
af en afdelingsbestyrelse, men man
kan se sin husleje, sit forbrug og fin-
de kontaktoplysninger til sin lokale
varmemester og bestyrelse. Blandt
meget andet.

ALBOA abnede i 2018 for mulig-
heden for at underskrive lejekon-
trakten ad digital vej. Hvor man
tidligere skulle bruge Postnord eller
ga ind pa kontoret for at aflevere

Kursus i
mitALBOA

lejekontrakten, sa kan man nu klare
det hjemmefra pa ganske kort tid.
Det samme geelder opsigelsen af bo-
ligen, som siden 2018 ogsa kan ske
digitalt.

"l dag far vi cirka 80 procent af
underskrifterne og opsigelserne i
digital form,” forteeller Mikkel Dam
Junker.

“Sa stor en rate er jo en succes,
men det siger ogsa noget om, at
mange mennesker i dag forventer
at kunne betjene sig selv digitalt.
Sa igen — med mitALBOA laegger vi
ogsa grundstenen til fremtidig digi-
tal selvbetjening.”

35 beboerdemokrater blev man-
dag den 3. februar 2020 lidt
klogere pa ALBOAs nye digitale
veerktaj — mitALBOA.

BERETNING 2019 M

Hvad siger brugerne?

Svend Jensen

Medlem af bestyrelsen pa
Klokkeblomstvej i Stavtrup
Hvad synes du om madet?

Meget informativt og positivt.
Det er godt, at vi far det gen-

' det var il at forsta.
| Hvad taenker du om lesningen?

. Jeg glaeder mig til at bruge det.
' Jeg ser gode muligheder for at

i bestyrelsen kan komme teettere
| pa beboerne.

ALBOA
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Ny kursusrakke for

ALBOAs hehoerdemokrater

BD+ er navnet pa ALBOAs nye kur-
susreekke for beboerdemokrater.
Farste made i reekken fandt sted tirs-
dag den 12. februar 2019 og havde
tilslutning af 35 beboerdemokrater.

"BD plus star for beboerdemokrat
plus,” forteeller Carsten Bach Mik-
kelsen fra ALBOAs kursusudvalg.

“Med BD plus gnsker vi at disku-
tere politiske emner og emner, som
er en del af hverdagen for beboerde-
mokraterne. Vi opretholder samtidig
de klassiske kurser, som oplyser om
de mere formelle aspekter af det at
vaere beboerdemokrat - regler og
forordninger.”

Ingen kvaler,
ALBOA betaler

En af de problemstillinger som blev
taget op pa medet, var det mang-

lende kendskab blandt beboerne til,
hvad ALBOA egentlig er.

"ALBOA betaler, harer vi tit,” for-
talte en af deltagerne. “Men nar folk
siger det, sa har jeg indtryk af, at de
ikke ved, at ALBOA faktisk er dem
selv — sa der har vi en stor opgave
i at veere synlige og kommunikere,
hvad det er for en verden, vi lever i."

Deltagerene tog rigtig godt imod
den nye madeform, forteeller Car-
sten Bach Mikkelsen, som har kigget
evalueringsskemaerne igennem.

“Det er mit indtryk, at beboerde-
mokraterne gerne vil den her type
mader. Vi mader hele tiden bade
nye og gamle problematikker, og
det er altid sundt at fa et frisk syn
pa tingene.”

| lebet af 2019 har ALBOA holdt i
alt fire af denne slags mader, og BD+
fortseetter ogsa i 2020.

Fuldt hus til farste kursus i ny kursusrakke

Hvad synes deltagerne?

Fanny Middelfart, 71 ar)

Medlem af bestyrelsen i
Saralystparken

Hvorfor er du kommet i dag?

Jeg er ny i afdelingsbestyrelsen,
sa jeg vil gerne vide det hele.
Det er jo sadan, man forbedrer
tingene.

Hvad synes du om, at boligfor-
eningen arrangerer mader som
dette?

Det er ganske godt. Jeg har faktisk
meldt mig til dem alle sammen.

Leo Rasmussen, 65 ar )

Medlem af bestyrelsen i
Stenkildeparken

Hvorfor er du kommet i dag?

Jeg var nysgerrig og vil gerne
have lidt mere inspiration til det
arbejde, jeg laver. Gar vi det rig-
tigt? Er der noget, vi kan gere an-
derledes? Som samlet bestyrelse
har vi siddet i syv ar, sa er det
godt at fa nogle nye input.

Hvad synes du om, at boligfor-
eningen arrangerer mader som
dette?

Det er alletiders. Der skulle bare
veere mange flere. Og sa vil jeg
gerne se endnu flere af mine kol-
legaer fra andre bestyrelser.




ALBOA plus:

Almen holig med frynsegoder

Det skal kunne betale sig at bo i al-
men bolig. Friveerdi kan vi ikke klare,
sa vi satser pa unikke oplevelser for
ALBOAs beboere. Hvert ar har AL-
BOA derfor 15-20 arrangementer,
som er abne for alle beboere. Vi kal-
der det ALBOA plus.

| 2019 har ALBOA haft i alt 18 rund-
visninger, byvandringer, biografture,
foredrag og koncerter. | alt 891 be-
boere har veaeret med til at opleve og
skabe feellesskab og trivsel i regi af
ALBOA.

[ 2019 har ALBOA staet for felgende
begivenheder:
Rundvisninger:
* 2 x Moesgaard Museum
e 2 x Naturhistorisk Museum
e Kunsthal Aarhus
e Godsbanen
e Aarhus Politigard
e Aarhus Sefartsmuseum
e Aarhus Domkirke
e Kvindemuseet
e ARoS

Desuden:

Biograftur til @st for Paradis, fore-
drag i Basen i anledning af Forsknin-
gens Dagn, byvandring pa Aarhus @,
besag pa Steno-observatoriet, kon-
certer med Ester Brohus og Signe
Svendsen, forpremiere pa Klovn The
Final.

ALBOA plus
pa politigarden

Et sjeeldent indblik bag murene:

ALBOA plus fik onsdag den 19. juni
en rundvisning pa Aarhus Politigard.
Rundviseren var Jesper Bgjgaard
Madsen, politinspekter med rigtig
mange stjerner pa skulderen. Han
kunne heldigvis beaere dem.

Der var stor spargelyst fra de 25

deltagere. Jesper Bajgaard Madsen
fortalte blandt andet om det faktum,

at ekonomisk kriminalitet er staerkt
stigende. Men overordnet er krimi-
naliteten faldende. Iseer indbrud er
steerkt faldende. Vi fik en rundtur i
bygningen, madte betjente med for-
skellige funktioner og s de mange
forskellige karetaijer.

Alt i alt et virkeligt speendende ind-
blik i en lidt lukket verden, som vi
nok alle har forestillinger om.

Signe Svendsen
gav koncert i P4

80 beboere fik tirsdag den 21. januar
2020 forngjelsen af at lytte til Signe
Svendsen. | samarbejde med aktivi-
tets- og kulturhuset P4 bed ALBOA
plus bad nemlig inden for til en nze-
sten to timer lang koncert med en af
Danmarks fineste sangstemmer og
finurligste entertainere.

Du kan se en kort video fra koncer-
ten her:

https://vimeo.com/386719741
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Pensionistfest

med "John Mogensen"”

Festligt — forngjeligt — hyggeligt: ALBOA holdt i 2019 sin arlige pensionistfest i turbinehallerne.

Pensionistfesten er en
arlig begivenhed for
alle alderspensionister
i ALBOA. Det er Al-
BOAs organisationsbe-
styrelse i form af Lone
Terkildsen, Jane @stga-
ard Serensen og Car-
sten Bach Mikkelsen,
der star bag festen.

En pensionistfest er en
af mange begivenhe-
der, som viser, at AL-
BOA er andet og mere
end bare administra-
tion af boliger. ALBOA
er en forening. ALBOA
er et feellesskab.

Den tanke rammede
John Mogensen JAM
rigtigt godt ind. Det
var selvfglgelig ikke
John Mogensen selv.
Men kopibandet
ramte John Mogensen
rigtigt godt. Det gav
genkendelse - minder
- stemning - feellesskab i turbinehallerne.

Overfor forsamlingen berettede daveerende direkter
Svend Erik Meller, at ALBOA har det godt. Historierne
fra det private udlejningsmarked forteeller os, hvorfor
ALBOA er sa vigtig. Private lejeboliger i de store byer
bliver opkebt for at kunne modernisere dem under bo-
ligreguleringslovens § 5 stk. 2. S3 ma de lejes ud til en
meget hgjere husleje.

ALBOA er garantien mod, at lejere kommer ud for det.
Almene boliger er spekulationsfrit omrade. Hver ny al-

men lejebolig er et lille
stykke mere af Arhus
uden  boligspekula-
tion. Derfor er ALBOA
et helt seerligt feelles-
skab.

For at kunne bygge
nye almene boliger
skal ALBOA tilbyde
de rigtige lasninger
til Aarhus. Her tog di-
rektaren iseer fat i den
blandede by. Aarhus
Byrad har denne dags-
orden om blandet by.
Den skal vi forstd at
arbejde ind i. Det lig-
ger perfekt til ALBOA.
Det handler om, at rig
og fattig skal bo i sam-
me bydel. Barn fra alle
slags familier skal ga
i vores skoler og mo-
des i vores foreninger.
Det er det Danmark, vi
skal arbejde for.

Svend Erik  Moller
mente, at ALBOA-pensionisterne ma vaere vores mest
livskloge beboere. De har nemlig levet laengst tid. De
har set mere forandring end alle andre. Svend stillede
forsamlingen det retoriske spergsmal, om man tror, det
stopper nu? Direkteren tror det ikke. Han anbefaler, at
ALBOA gar nye veje for at kunne bygge nye almene bo-
liger. Maske ogsa seelge ubenyttede arealer til private
reekkehuse. Vi kan bruge pengene til at renovere vores
gamle boliger med. Men vigtigere end det - vi kan fa en
blandet by ud af det.

Ikke alle var enige. Men snakken gik lystigt i vores for-
ening. For det er det, ALBOA er.
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Feellesskabet og det nzere er blevet §

populeert igen. Det er én mulig kon-

klusion pa det faktum, at 2019 slar oo 2216

rekorden for deltagelse i afdelings-

maderne. | alt 2.216 mennesker del- 5000
tog i ALBOAs afdelingsmader i efter-

aret 2019. 2018 var ogsa et rekordar. 1800
Her deltog i alt 2043 mennesker i
ALBOAs afdelingsmader. Topscorer i
2019 blev ALBOAs starste afdeling,
Vejlby Vest. Her deltog 107 personer
i afdelingsmadet. Nummer to var 1200
Rahgjparken i Stavtrup, som havde

101 deltagere. 1000

1600

1400

€10¢
710¢
Gl0¢
910¢
L10¢
810¢
610¢

| alt 2.216 mennesker dukkede op til drets afdelingsmoder.
Her er det afdelingsmadet i Kjeerslund.
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= Deltagelse i afdelingsmaderne.
=
> Alle afdelinger vedtog det fremlagte budgetforslag. En afdeling nedstemte  , === = = = = = = = = = = = N
) dog budgetforslaget, som derfor blev indbragt for kommunalbestyrelsen. ! . 1
,2 Kommunen godkendte efterfalgende budgettet, som dermed er gaeldende. : Gennemsnitlige modeprocent :
Det arlige afdelingsmade er en god anledning til at treeffe beslutninger om : 5019 203 % :
andet end budgettet og afdelingsbestyrelsens sammensaetning. T T e
b 2018t 206% |
Beboernes deltagelse i afdelingsmaderne svinger meget fra afdeling il afde- ! !
. Iy . ; o I 2017 T e 304% 1
ling, den gennemsnitlige madeprocent ligger i 2019 pa 20,3%. I ' I
_ _ _ _ _ 1 20160 s 297%
Her er de oplysninger, vi har for de ordinaere afdelingsmader afholdt i sep- " "

tember 2019: N ’

DELTAGERE
AFDELING ANTAL BEBOERE HUSSTANDE
LEJEMAL ANTAL ANTAL
26 7

1 - Grundtvigsvej
2 - Hajbjergparken

3 - Runde Gard 142 23 18 12,7

4 - Frederiksparken 54 21 18 333

5 - @ster Allé 120 33 27 22,5

6 - Homosevej 12 9 7 58,3

7 - Saralystparken | + IlI 268 68 52 19,4

8 - Byvangen 130 40 27 20,8

9 - Saralystparken I 76 24 16 21,1
10 - Lykkesholms Allé 25 22 14 56,0
11 - Vestergardsparken 156 55 47 30,1
12 - Grennegarden 80 29 21 26,3
13 - Stenkildeparken 168 37 27 16,1
14 - Altanganghuset 13 5 1 1,7
15 - Dalvangen 10 10 6 60,0
16 - Hovaenget 53 30 22 41,5
17 - M.P. Hansensvej 12 9 6 50,0
18 - Ny Vestergardspark 1 101 8 5 50
19 - Ny Vestergardspark 2 99 18 13 13,1
20 - Elverdalsparken 40 19 " 27,5
21 - Gartnervaenget 53 48 31 58,5
22 - Olaf Rudes Vej 78 24 19 24,4
23 - Rundhgj | 105 16 14 13,3
24 - Sendervangen 1 156 25 16 10,3
25 - Rundhgj I 84 18 14 16,7
26 - Kjeerslund 384 94 46 12,0
27 - Ny Vestergardspark 3 93 0 0 0,0
28 - Gyvelparken 69 31 24 34,8
29 - Keergardsparken 90 19 19 21,1
30 - Rundhgj Kollegiet 69 6 5 7.2
31 - Ny Sendervangen 294 29 23 7,8

33 - Abildgade 79 38 21 26,6




- B
LEJEMAL ANTAL ANTAL =2

34 - Virkjaerparken 184 239 =

35 - Kalkaerparken 120 22,5 Q

36 - Byagerparken 229 2 57 24,9 =2

37 - Vejlby Vest 592 107 98 16,6 P

38 - Tranbjergparken 304 90 75 24,7 b=

39 - Hjulbjergvej 85 13 17 20,0 >

40 - Handveerkerparken | 140 29 21 15,0

41 - LA. Ringsvej 37 21 17 45,9

42 - Egelundsparken 138 31 28 20,3

43 - Handveerkerparken Il 154 18 17 11,0

44 - Fiskergade 32 7 5 15,6

45 - Handveerkerparken IlI 34 18 17 50,0

46 - Hirsevaenget 126 35 27 21,4

47 - Rahgjparken 231 101 76 32,9

48 - Virkelyst 34 20 20 58,8

49 - Handveerkerparken IV 134 23 21 15,7

50 - Beboerhuset P4 52 46

51 - Rybo 27 7 5 18,5

52 - Katrinebo 26 4 3 11,5

53 - Handvaerkerparken V 63 15 10 15,9

54 - Bavnebakken 172 69 56 32,6

55 - Bavnebakken 10 6 4 40,0

56 - Bavnebakken 12 5 3 25,0

57 - Ingerslev Boulevard 10 1" 8 80,0

58 - Damtoften 24 2 1 4,2

59 - Generatoren 17 0 0 0,0

60 - Handvzerkerparken VI 109 18 13 11,9

61 - Stavtrup Veenge 110 28 21 19,1

62 - Absalonsgade 6 5 5 83,3

63 - Bageskovparken 60 19 16 26,7

64 - Borupvaenget 50 27 20 40,0

65 - Skejbyparken 53 12 21 7 58,3

66 - Handvaerkerparken 61 9 9 14,8

67 - Kunneruphgj 50 15 10 20,0

68 - Holme Parkvej 29 28 22 75,9

69 - Handveerkerparken VIII 84 22 17 20,2

70 - Jegstruphgj 26 33 22 84,6

71 - Porskaer 24 30 18 75,0

72 - Klokkeblomstvej 48 44 31 64,6

73 - Frisenholt +55 25 23 16 64,0

74 - Frisenholt 34 10 8 23,5

75 - Sendervang Kollegiet 47 0 0 0,0

76 - Egelundsvej 25 27 19 76,0

77 - Hvidmosegard 26 25 18 69,2

78 - Engelundsvej 47 22 14 29,8

79 - Pilevangen 12 15 1" 91,7

80 - Salamanderparken 151 39 27 17,9

81 - Svaneparken 42 36 21 50,0

82 - Bofeellesskabet Stenhgj 18 28 15 83,3
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ALBOA "mistede"
fem afdelinger i 2019

Beboere i ALBOA stemte i stor stil for afdelingssammenlagninger i 2019. Pa den made blev otte
afdelinger til tre. Her kan du lzese om de tre afdelingssammenlagninger.

To afdelinger 1 Viby sagde enstemmigt ja
til sammeni@gning oy renovering

En renovering til 43 millioner kroner med tilhgrende sammenlaegning var pa dagsordenen, da
afdelingerne 1 og 14 torsdag den 11. oktober var samlet til ekstraordinzert afdelingsmade.

Beboerne i afdeling 1, Grundtvigs-
vej, og afdeling 14, Altangangs-
huset, sagde pa et ekstraordineert
made ja tak til sammenlaegning og
en renovering til 43 millioner kroner.
De to afdelinger har begge brug for
en grundig renovering, som altsa nu
er undervejs. Afdelingerne haenger
fysisk sammen, sa en sammenlaeg-
ning har veeret nzerliggende for de to
afdelinger.

Samtidig har det veeret et krav
fra Landsbyggefonden, som stotter
projektet eokonomisk, at en sam-
menlaegning skulle finde sted. Som
madets ordstyrer, Tonny Mikkelsen
fra ALBOAs bestyrelse, udtrykte det,
‘jeg har aldrig oplevet det for, men
jeg tror, det er noget, vi kan forvente
mere af i fremtiden - et vist pres om
sammenlaegninger fra den side af
sundet.’

Renovering

fra keelder til kvist

ALBOAs afdelinger er nummeret
kronologisk, sa afdeling 1 er i sagens
natur den eldste afdeling fra 1942.
Alderen viser sig i en mangde af
byggetekniske udfordringer, forkla-
rede ingenigr Jannik Madsen, som
har gennemgaet bygningerne. For
det farste har huset sat sig med 6,5
centimer. Det betyder, at huset flere
steder slar revner. Huset er bygget
under krigen, hvor det meste cement
blev brugt andre steder.

Den udenders sokkel er lavet af
lodrette mursten, som suger fugt,
hvilket betyder, at martlen i fugerne
bliver porgse og langsomt smuldrer.

Projektet indebzerer ogsa, at alle
vinduer og dare bliver skiftet. Keel-
dervinduer og dare er fra 1942.

Ogsa taget er det oprindelige fra
1942. Der er intet undertag, men i
stedet er der lavet en understryg-
ning, som virker darligt. Det betyder
fugt med vandplamager og borebil-
ler i speerene. Det er ikke kritisk, sa
leenge problemet bliver inddeemmet
med et nyt tag.

Projektet byder ogsa pa central
ventilation i alle boliger, hvilket vil
gere godt for bade bygningens og
beboernes sundhed.

Et seerligt punkt i renovering er
udearealerne, hvor hver af de i alt 43
boliger gennem projektet bidrager
med 25.000 kroner. Det vil sige nye
udearealer for over en million kro-
ner. Det er vigtigt for at skabe en af-
deling, som haenger sammen — ogsa
i det ydre.

@konomien

Budgettet for projektet er i alt pa
43.313.000 kroner. Med 43 boliger
er det lidt over en million kroner per
bolig. Skulle beboerne selv have fi-
nansieret hele projektet, ville lejen
for en bolig pa 84 kvadratmeter
veere steget med 4650 kroner om
maneden. Sa galt gar det heldigvis
langt fra. ALBOA og Landsbyggefon-
den bidrager nemlig stort til projek-
tets gkonomi. Set over hele finansie-
ringsperioden bidrager ALBOA og




Landsbyggefonden med ikke mindre
end 49,9 millioner kroner. Takket
veere bidragene stiger huslejen ikke
mere end 150-300 kroner om mane-
den. Stigingen kan desuden udlese
en starre boligsikring, og sandsynlig-
vis vil renoveringen betyde, at bebo-
erne vil kunne spare pa varmen.

Begge afdelinger skulle stemme
om projektet og begge afdelinger
stemte enstemmigt ja.

Om afdelingerne

Afd. 1:
30 boliger (bygget 1942).

Afd. 14:
13 boliger (bygget 1956).

Om afstemningen
10 fremmedte fra afd. 1:
alle stemte for.

To fremmadte fra afd. 14:
alle stemte for.

Tidsplanen
Oktober 2018:

Afdelingerne godkender projek-
tet. Herefter fastleegger ALBOA
gkonomien og projekteringen
begynder.

September 2019:
Licitation.

Marts 2020:
Renoveringen begynder

September 2021:
Renoveringen faerdig.

Du stemte ja til projektet, hvorfor?

Det skal laves, og vi far meget for pengene. Stigningen er ikke stor, og
mange bliver daekket af boligsikringen.
Hvordan har du det med det, der nu skal ske?

Jeg er ganske rolig. Projektet virker gennemtaenkt. Vi skal genhuses,
og det virker maske lidt uoverskueligt, men vi har faet at vide, at vi kan

lade en del af vores ting blive.

Ole Colmorn, 64 ar,
medlem af afdelingsbestyrelsen i afd. 14

BERETNING 2019

Bavnehakken stemte for
afdelingssammenia@gning

| mange ar har Bavnebakken i Kolt
bestdet af tre afdelinger. Sadan er
det ikke laengere. | Bavnebakken
er tre afdelinger nemlig blevet til
én. Det stod klart efter beboerne
pa tre afdelingsmader torsdag den
5. september, hver iseer stemte for
at blive til en afdeling.

Mgderne fandt sted lige efter hin-
anden og begyndte med afdeling
55, som omfatter 10 boliger. Her
stemte alle fremmeodte for for-
slaget. Herefter var der made i

afdeling 56, Bofallesskabet, ogsa
her blev forslaget enstemmigt ved-
taget. Herefter blev det sidste made
i den “store” afdeling, afdeling 54,
imgdeset med spaending. Der var
rekorddeltagelse, og efter en rigtig
god debat vedtog beboerne ogsa
her forslaget med et stort flertal: 97
stemmer for, 2 imod og 11 ugyldige.

En overgangsbestyrelse varetager
afdelingens interesser indtil naeste
ordinzere afdelingsmade i 2020.
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Sendervangen sagde ja til sammeniagning

Billigere administration, nye interne oprykningsmuligheder og bedre beboerdemokrati var
blandt argumenterne, da tre afdelinger i Sendervangen sagde ja til at blive til én afdelingen.

Bortset fra formalia var der kun et
punkt pa dagsordenen, da bebo-
erne i Sendervangen mandag den
26. august holdt afdelingsmade i
kvarterhuset Basen. Punktet var
en sammenlaegning af Sendervan-
gens tre afdelinger, afdeling 24
Sendervangen |, afdeling 31 Sen-
dervangen Il og afdeling 75 Sen-
dervangskollegiet.

Forslaget om sammenlaegning var
stillet af bestyrelserne for de tre
afdelinger og var motiveret af flere
hensyn, forklarede formand i afde-
ling 31, Christina Johnsen.

“Vi er allerede falles om rigtig
mange ting. Vi fejrer fastelavn og
Sankthans sammen. Vi har et rig-
tig godt samarbejde. Vi har nogen
gange sveert ved at finde frivillige,
og det vil veere dejligt, hvis vi i frem-
tiden kun skal finde fem frivillige til
bestyrelsesarbejdet fremfor 10. En
sammenlaegning vil ogsa lette arbej-
det for vores ejendomsfunktioneerer,
som ikke laengere behaver bruge tid
pa at registrere i hvilken afdeling, de
arbejder. Vi star ogsa over en ud-

J

den. Det skal vi nok finde ud af.

Carl Sarensen, 74 ar

Afdeling: 31

Antal ar i afdelingerne:
50 ar i Sendervangen :
25ari310g25ari24.

Du stemte for en sammenlaegning — hvorfor?

Fordi jeg i bund og grund altid har syntes, at det var
tumpet med den opdeling. Vi er allerede falles om
sa mange ting. De ting vi er faelles om andrer sig,
sa det ma faelleskabet jo ogsa gere. Jeg har leenge
vaeret fortaler for sammenlaegning. Jeg er slet ikke
bekymret for, om vi kan finde ud af en faelles husor-

skiftning af entredere, og der vil vi
kunne pa stordriftsfordele.”

@konomi og husorden

ALBOAs souschef, Peter Hebroe, gen-
nemgik skonomien i sammenlaegnin-
gen. Huslejerne vil ikke blive pavirket
af sammenlaegningen. En beboer pa-
pegede, at afdelingerne er bygget pa
forskellige tidspunkter, og ville vide,
om der 1a nogle byggetekniske pro-
blemer i fremtiden. Problemer som
man maske nu skulle veere med til at
betale..? Sendervangens inspekter,
Ole Pedersen, svarede afkreeftende;
der er ikke nogen starre arbejder i
den naere fremtid.

Et anden potentiel udfordring var
husordnen. Hvilken husorden er geel-
dende, nar man laegger sig sammen?
Svaret var, at man vedbliver at have
den husorden man har for nuveeren-
de. Og det bliver man ved med, indtil
den nye afdeling matte vedtage nye
regler. En beboer var bekymret for at
afdeling 24 skulle blive overtrumfet
af afdeling 31, som har dobbelt sa
mange boliger. Den bekymring var

tre ar.

Erling Engkjeer, 70 ar

Afdeling: 24
Antal ar i afdelimgen:

Du stemte for en sammenlaegning — hvorfor?

Jeg kan kun se fordelene. Win-win pa sigt. Det kom-
mer ikke til at koste noget. Man laver ogsa storkom-
muner. Jeg ser det sarligt som en keempe fordel, at
vi i vores afdeling nu kommer laengere frem i keen
til andre boliger i Sendervangen. Sammenlzaegnin-
gen giver nye muligheder og dermed — tror jeg — ny
energi til omradet.

der dog ikke mange, der delte. Som
en beboer sagde:

“Vi har et demokratisk valg nu, og
det har vi ogsa i fremtiden. Sa jeg ser
ikke noget problem — kun fordele.”

Afstemningen

Efter preesentation og debat skred
forsamlingen til afstemning. Hver
afdeling skulle stemme for sig, sa
der var tre samtidige afstemninger.
Langt de fleste havde ladet sig sig
overbevise af argumenterne for. |
afdeling 24 var der 27 stemmer for
og tre imod. | afdeling 31 var der
38 stemmer for, tre imod og tre
ugyldige. | afdeling 75 var der to
stemmer for og ingen imod. Efter
en times praesentation, debat og af-
stemning var madet dermed slut og
et samlet Sendervangen er nu godt
pa vej. Endnu mangler ALBOAs re-
preesentantskab at godkende sam-
menlaegningen. Det sker pa madet
til efteraret.

Som det er skik og brug ved sam-
menlaegninger, sa far den nye afde-
ling det laveste nummer. Altsa 24.




Sendervangen, afd. 24, 31 og 75 = afd. 24
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ALBOA gider
stadig ikke rotter

ALBOA har skeerpet sin strategi
overfor rotter. Det betyder, at Al-
BOA over de naeste to ar vil opsaette
rottespaerrer overalt, hvor det er mu-
ligt. Tidligere har ALBOA opsat rot-
tespeerrer i spildevandsledningerne,
men nu far altsa ogsa regnvandsled-
ningerne en rottespeerre.

ALBOA opseetter rottespaerrerne
i skelbronde og dermed afskaeres
afdelingernes ledningsnet fra ho-
vedledningsnettet. Rotter kan godt
komme ud af en rottespaerre, men
de kan ikke komme ind igen. Pa den
made bliver det lettere at finde ud
af, hvor rotterne er, og at gere en
koncentreret indsats for at komme
af med dem.

Med de nye rottespaerrer har ALBOA
modificeret sin rottestrategi, sa den
nu ser ud som felger:

ALBOAs overordnede mal
for rottebekaempelsen

ALBOAs mal for rottebekaempel-
sen er:

[ atyde en hurtig indsats i forbin-
delse med rottebekaempelsen,

[ at bekeempe rotterne effektivt,
saledes at der ikke sker gentag-
ne henvendelse fra de samme
afdelinger.

[ at foretage en praeventiv be-
keempelse ved at montere rot-
tespaerrer i skelbrende.

Ved anmeldelse af rotter vil varme-
mesteren iveerksaette en bekaempel-
se inden for maksimalt tre arbejds-
dage.

| tilfeelde af forekomst af rotter in-
dendars vil ALBOA iveerkseette be-
keempelsen omgaende.

Korte wyheder

Beskrivelse af tiltag i
rottebekampelsen

Tiltag for opnaelse af beskrevne mal
til forebyggelse og bekaempelse af
rotter er:

O Praeventiv, hurtig og effektiv
indsats.

(3 Renovering af spildevandsled-
ninger.

Praeventiv

| alle afdelinger — hvor tekniske mu-
ligt — er der i perioden 2014 — 2016
monteret en rottespeerre i skelbren-
dene i spildevandsledningerne. Der
vil i 2019/2020 — hvor det er teknisk
muligt — blive monteret en rotte-
spaerre i skelbrende i regnvandsled-
ningerne.

Hurtig og effektiv

Der vil maksimalt ga tre arbejdsdage
fra ALBOA modtager en anmeldelse
om rotter, til rottebekaemperen for-
ste gang besgger den aktuelle afde-
ling.

| tilfeelde af forekomst af rotter in-
denders vil bekaempelsen blive
iveerksat omgaende. Ved indenders
bekaempelse rekvirerer ALBOA fir-
maerne PestGuard, Mortalin eller
tilsvarende  skadedyrsbekaemper.
Ved alle indberetninger om rotter
vil varmemesteren eller skadedyr-
firmaet serge for anmeldelse til den
kommunale rottebekaemper.

Rottebekeemper, rekvireret at Al-
BOA, vil udfere felgende indsats i
forbindelse med forekomst af rotter:

Rotter observeret.
Arsag klarlaegges.
Bekaempelse foretaget.

Dato for efterfalgende tilsyns-
besag.

Dato for sag afsluttet.

aaaagq

a

Renovering

| forbindelse med ovennaevnte indgas
der en aftale om bekaempelse for den
enkelte afdeling. Aftalen indeholder
tidsplan og @konomisk oversigt. In-
formation om mulige kloakbrud pa
afdelingens kloaknet meddeler ska-
dedyrsfirmaet til ALBOA.

Tidsplan

Primo 2020 har ALBOA i alle afde-
linger — hvor det er teknisk muligt —
foretaget en praeventiv bekeempelse
ved montering af rottespeerrer i alle
skelbrgnde i regn — og spildevands-
ledninger. Endvidere er der ved fore-
komst af rotter aftalt en procedure
for bekaempelse af rotter i afdelin-
gernes interne ledningsnet.

Aftalen indeholder falgende:

1. Ved installation af rottespaerrer
kontaktes varmemesteren og/
eller inspektaren for oplysning
om placering af skelbrend og
eventuelt kort over brgndene.
Servicerapport/ tilstandsrapport
er udarbejdet over alle besigti-
gede skelbrande.

2. Hvis der er behov for bekaem-
pelse indhentes tilbud pa tre
maneders bekaempelse. Be-
keempelsen holdes lebende un-
der observation af skadedyrsfir-
maet og varmemesteren, blandt
andet ved manedlige skudstati-
stikker.




Korte wyheder

Bestaet med selvmedalje:
ALBOA har faet tre nye ejendomsserviceteknilere

Fredag den 13. december 2019 bestod Preben Fastrup Jensen, Isabella
Nyekjeer og Jan Dam Overgaard deres respektive svendeprover. Der-
med kan de nu kalde sig for ejendomsserviceteknikere. Preben og Jan
har taget uddannelsen som voksenlerlinge, mens Isabella Nyekjeer
har taget uddannelsen fra begyndelsen og veeret i lzere i ALBOA. Isa-
bella bestod med s megen glans, at hun fik en sglvmedalje. Selvme-
daljen er den hgjeste anerkendelse, man kan fa, og deekker over et
10-tal og tre 12-taller i de afsluttende eksaminer.
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ALBOA har gennem flere ar haft en strategi om at uddanne sine
ejendomsfunktionaerer, forteeller ALBOAs driftschef, Ib B. Andersen.

"Uddannelse er vigtig, fordi vores virkelighed stiller storre og ster-
re krav til ejendomsfunktionzererne. Uddannelsen til ejendomsservi-
cetekniker handler om alle de opgaver, som ejendomsfunktionaeren
anno 2020 skal kunne lgse ude i vores afdelinger.”

Uddannelsen til ejendomsservicetekniker indeholder bade teori og
praksis og giver ejendomsfunktionaeren et steerkere grundlag for at
udfere de mange og forskelligartede opgaver, som venter derude.

"Det er ogsa min oplevelse, at uddannelse giver mod til at ga i
gang med opgaver, som den enkelte ikke tidligere "turde ga i gang
med". Fremtiden bliver digital pa alle de omrader, det overhovedet Foto: Ole Pedersen
kan lade sig gare - ALBOA er med og uddannelse ger, at vi har medar-
bejdere i afdelingerne, der er parate til denne udvikling.”

Traktor stjalet i Kergardsparken

Natten til i dag, onsdag den 27. februar 2019, er en traktor blevet stjalet fra en garage i Keergardsparken i Solbjerg.

Ejendomsfunktionzer Karsten Lauridsen
forteeller:

“De er braekket ind gennem et vindue
fra bagsiden. Med et koben eller en skrue-
traeekker. Det er sket i labet af natten, jeg
blev 4.30 ringet op af den beboer, som
var ude og lufte sin hund og havde be-
meerket, at traktoren var veek. Alt andet
var som det plejede at veere, sa de er gaet
malrettet efter traktoren.”

Traktoren var fra 2013 og har en veerdi
pa mellem 200.000 og 300.000 kroner.
Maskinen er forsikret, men kig gerne en
ekstra gang, hvis du ser en traktor, som
ligner denne.
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Korte wyheder
Tomlen op til

hehoerdemokratiets festdag
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Mohamed Abdikarim, 29 ar

Studerende
Sendervangen

Den har veeret rigtig god, sjov og
berigende, folk er meget venlige,
men der kommer ogsd kant pa
nogen gange, som i. Jeg kan godt
Ii", at det her er feellesskab med et
lag af politik ovenpa. Det er ikke
som i fodboldklubbens feellesskab,
hvor der ikke er nogen politik. Jeg
har ikke veeret aktiv i beboerdemo-
kratiet for, og jeg ma sige, at jeg
synes, at politikernes magt over vo-
res opsparede penge er skandalgs.

Tekst og foto af Martin Krabbe

Med inspiration fra Folkemgdet pa ting, som optager en boligforening.
Bornholm holdt ALBOA lerdag den  For de 50 deltagerer bed dagen pa
13. april sit helt eget folkemade, som workshops, underholdning, gruppe-
fik navnet Beboerdemokratiets fest-  arbejde, dilemmaspil og debat med

dag. Helt overordnet var formalet tre politikere fra Aarhus Byrad.
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Elisabeth Evers Bidstrup, 59 ar
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Social- og sundhedsassistent I
Vejlby Vest :
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Hvorfor er du kommet i dag?

Jeg sidder ikke i en afdelingsbesty-
relse, men vil gerne vaere med til
at udbrede feellesskabet. Feelles-
skabet er danskhed for mig, sa jeg
tog min sgn med ogsa. Jo mere vi
kender til hinanden, jo mere ro og
tryghed. Og jeg har det sadan, at
hvis jeg ikke ma fa lov at hjeelpe,
sa gider jeg ikke veere med.
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Korte wyheder

300 mennesker i hiffen med

YouSee og ALBOA

Disney-klassikeren Aladdin var pa
det helt store leerred, da YouSee og
ALBOA sendag den 26. maj invitere-

de 300 ALBOA-beboere i biografen.
Inden filmen holdt Berns Vilkar et
opleeg om barns digitale liv.

Det holigsociale team i
Viby Syd forisa®iter

L

VIBY SY¥YD

De boligsociale kolleger i Viby syd
helhedsplanen, der omfatter Al-
BOAs afdelinger Kjeerslund og Sen-
dervangen, kan se frem til at fort-
seette det gode boligsociale arbejde
i bydelen i yderligere 4 ar. Det sker
efter, at Aarhus kommune, ALBOA,
Arhus Omegn og Landsbyggefon-
den har godkendt en ny Helhedsplan
for 2020-2023. De aktiviteter som
beboerne kan se frem til, omfatter
radgivning og vejledning i forhold
til job og uddannelse, familiekurser,
sundheds- og trivselscafe og meget
andet. Flere af disse muligheder har
afseet i de erfaringer, der er gjort i
den nuveerende indsats, og holdet
ser frem til at kunne fortsat udvikle
det gode samarbejde med beboere
og kommunale samarbejdspartnere
i omradet.
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Flyttestatistik 1/1-31/12-2019 e




Fraflytninger 2019

=
o
=
=
= Flyttestatistik for ALBOA i perioden 1. januar - 31. december 2019.
()]
m . .
JZ> Flyttedrsag total - alle boligtyper:
=
o
Intern Intern Ekstern Intern flytning
> ) flksr:?r:n flytning flytning tildelt arbejde anden afd. Dadsbo h Uld §aetttetlse
Boligtype ytning samme afd. anden afd. flex tildelt arbejde flex uslejerestance

stk. % stk. % stk. % stk. % stk. % stk. % stk. %

Familieboliger 382 50,5 91 12,0 169 22,3 2 0,3 1 0,1 56 74 8 11
Ungdomsboliger 151 72,9 7 34 27 13,0 0 0 0 0 0 0 2 1,0

+55 boliger 5 50,0 0 0 0 0 0 0 0 0 5 50,0 0 0

Aldreboliger 17 68,0 0 0 0 0 0 0 0 0 6 24,0 0 0
Total 555 55,6 98 9,8 19 19,7 2 0,2 1 0,1 67 6,7 10 1,0
Opsagt Bytning Bytning Genhusning Den Sociale Skanderborg Opsagt ifm.
Boligtype husordenssag samme afd. eksternt anden boligorg. ~ Boligtildeling Kommune studiekontrol
stk. % stk. % stk. % stk. % stk. % stk. % stk. %

Familieboliger 1 0,1 2 0,3 6 0.8 3 0,4 36 4,8 0 0 0 0
Ungdomsboliger 0 0 0 0 0 0 0 0 2 1,0 1 0,5 17 8,2

+55 boliger 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Aldreboliger 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 8,0 0 0
Total 1 0,1 2 0,2 6 0,6 3 0,3 38 3,8 3 0,3 17 1,7

Flyttedrsag, grafisk

Familieboliger:
6.429 lejemal, 757 flytninger ialt = 11,8%

I | Den Sociale Boligtildeling: 4,8%

1,1% OT%/OAO/O F | Intern flytning samme afdeling: 12,0%
0,3% Intern flytning anden afdeling: 22,3%
7.4% 4.8% Intern flytning anden afd. - tildelt arbejde flex: 0,1%
12,0% Ekstern flytning: 50,5%

Ekstern flytning - tildelt arbejde flex: 0,3%

22.3% Dadsbo: 7,4%

50,5% I | Udszttelse huslejerestance: 1.1%
[ Opsagt husordenssag: 0,1%

Bytning samme afdeling: 0,3%

0,1% | | Bytning eksternt: 0,8%

Genhusning anden boligorganisation: 0,4%




Ungdomsboliger:
417 lejemal, 207 flytninger ialt,= 49,6%

1,0% 0,5%
1.0%

3,4%
8.2%

13,0%

72,9%

*55 boliger:
224 lejemal, 10 flytninger ialt = 4,5%

50% 50%

Aldreboliger:
119 lejemal, 25 flytninger ialt = 21,0%

8,0%
24,0%

68,0%

I | Den Sociale Boligtildeling: 1,0%
I | Skanderborg Kommune: 0,5%
I | Intern flytning samme afdeling:  3,4%
Intern flytning anden afdeling:  13,0%
Ekstern flytning: 72,9%
I | Udsaettelse huslejerestance: 1,0%
I | Opsagt ifm. studietjek: 8,2%
Ekstern flytning: 50,0%
" | Dedsho: 50,0%
I | Skanderborg Kommune: 8,0%
Ekstern flytning: 68,0%

\ Dadsbo: 24,0%
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Medarbejdere 2019 e
Organisationsdiagram e

Daglig ledelse

Personaleforhold
Ejendomsfunktionaerer pr. 31.12.2019

SHHUR




Medarhejdere 2019
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A Pr. 31. december 2019 er der ansat i alt 176 medarbejdere i ALBOA.

,Z> De er fordelt saledes:

=

3 = ansatte i administrationen 42 medarbejdere

> = ansatte i boligafdelingerne (ejendomsfunktionzerer og aflesere) 86 medarbejdere
= ansatte - rengering og boligsocialt arbejde 41 medarbejdere

Organisationen pr. 31. december 2019:

Direktar
Svend Erik Moller
« Boligsocial indsats i Rundhgj, « Sekretariatsbetjening
Handvaerkerparken og Vejlby - - = - OB og repraesentantskab
Vest my. Boligsocial Sekretariat Betjening af afdelinger
« Helhedsplan for Viby syd Ieder" LT . .ledel’. « HR
* Samarbejde med Feelles- Anne-Lene Wahling Mai Kjertan Ligaard + Kommunikation
sekretariat, Arhus Kommune. « Grafisk
Landsbyggefonden m.v.
Driftsafdelingen Byggeafdelingen @konomi, udlejning, IT
Driftschef Byggechef Souschef
Ib B. Andersen Niels Eilersgaard Peter Hebroe
 Inspektorer « Nybyggeri « Budget, regnskab og betalinger
* Ejendomsfunktionaerer » Store renoveringssager e IT
* Indkeb * Milje, klima og energi « Udlejning af boliger
« Udbud » Kontakt til Landsbyggefonden + AARHUSbolig
« Klagehandtering * Husleje
* Restancer
« Tveergaende udvikling
Ledelse:
Svend Erik Maller Peter Hebroe Niels Eilersgaard Ib Andersen
Fratradt Tiltradt som direktor
den 31. januar 2020 den 1. februar 2020
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Personaleforhold

ALBOA bad i 2019 velkommen til:
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1. september 1. oktober 1. december
Frederik Hindborg Kirstine @sterhaab Michael Vibe
Kontorelev Controller Inspekter

... 0g vi sagde farvel til:

31. maj:
Thomas Nielsen, udlejningsmedarbejder

31. juli
Lis Madsen, ekonomimedarbejder

31. august:
Jan Lindgaard, grafisk teamleder H U S K I

Du kan altid se den

3(.).n0\{en.1ber: aktuelle medarbej-
Nicolai Vinter, IT-supporter derstab pa:

30. november: www.alboa.dk/
Anne-Sophie Poulsen, udlejningsmedarbejder medarbejdere

31. december:
Michael Larsen, inspekter

ALBOA - ALMEN BOLIGORGANISATION AARHUS |37



—
o
=
m
=
=
()
m
=
>
—
=)
(@)
p

Eiendomsfunktion®rer

Ejendomsfunktionzerer, aflosere og elever ansat pr. 31. december 2019.

Afd. 01 - Grundtvigsvej
Afd. 03 - Runde Gérd
Afd. 14 - Altanganghuset

= Gert Nielsen

Afd. 02 - Hajbjergparken
Afd. 04 - Frederiksparken
Afd. 15 - Dalvangen

Afd. 20 - Elverdalsparken
Afd. 22 - Olaf Rudes Vej
Afd. 41 - L.A. Ringsvej

= John Roesen
= Mark Brouer Halding
= Finn Jorgensen

Afd. 05 - Oster Allé
= Peter S. Andersen

Afd. 06 - Homosevej
Afd. 16 - Hovaenget

= Per Jensen

Afd. 07 - Saralystparken | + lI
Afd. 09 - Saralystparken Il

= Jens Grennegard

= Per K. Thomassen

= |van Jacobsen

= Nicklas B. Rasmussen

Afd. 08 - Byvangen
= John Lund Johansen

Afd. 10 - Lykkesholms Allé
Afd. 13 - Stenkildeparken
= Maurice Kerwin

= Konstantinos Tziolis

Afd. 11 - Vestergardsparken
= Flemming Hansen
= Gitte Vesterskov

Afd. 12 - Grennegarden
= Morten Ravn

Afd. 18 - Ny Vestergardspark |
= Jimmi Lytje

Afd. 19 - Ny Vestergardspark |1
= Peter Engholm

Afd. 21 - Gartnervaenget
Afd. 64 - Barupveenget

= Villy Meller

Afd. 23 - Rundhgj |
= Teit Klitgaard

Afd. 24 - Sendervangen |
Afd. 31 - Sendervangen Il
Afd. 75 - Sendervang Kollegiet
= Rasmus Andersen
= Jes Vinggaard Jensen
= Henrik Vad
= René Rasmussen
= Sgren Kring Krath
= Thomas Jeppesen

Afd. 25 - Rundhgij I
= Peter Rasmussen

Afd. 26 - Kjeerslund
= Bo Jespersen
= (Claus V. Pedersen
= Tommy Sgrensen
= Sgren Jensen

Afd. 27 - Ny Vestergardspark Il
= Poul S. Andersen

Afd. 28 - Gyvelparken
Afd. 48 - Virkelyst
Afd. 59 - Generatoren
Afd. 71 - Porskjeer
Afd. 81 - Svaneparken

= Finn Nielsen

= Jan D. Overgaard

Afd. 29 - Keergardsparken
Afd. 79 - Pilevangen
= Karsten Lauridsen

Afd. 30 - Rundhgj Kollegiet
Afd. 57 - Ingerslevs Boulevard
Afd. 62 - Absalonsgade

= |b Chr. Andersen

Afd. 33 - Abildgade
Afd. 44 - Fiskergade
= Johnn G. Rasmussen

Afd. 34 - Varkjeerparken
= Per Nielsen

Afd. 36 - Byagerparken

Afd. 82 - Bofeellesskabt Stenhgj
= (Claus Vinther
= Preben Fastrup Jensen

Afd. 37 - Vejlby Vest

Afd. 51, Rybo

Afd. 52, Katrinebo
= Nicolai Nicolaisen
= Flemming Ovesen
= Simon Aarslev
= Jgrgen Juhl Jensen
= Hans T. Atzen
= Brian Godt Jensen

Afd. 38 - Tranbjergparken
Afd. 70 - Jegstruphgj
Afd. 73 - Frisenholt +55
Afd. 74 - Frisenholt

= Lars Skovgaard

= Lars J. Nielsen

Afd. 39 - Hjulbjergvej
= Danny Agerup




Afd. 35 - Kalkaerparken
Afd. 40 - Handveerkerparken |
Afd. 43 - Handveerkerparken I
Afd. 45 - Handvaerkerparken Il
Afd. 49 - Handvaerkerparken IV
Afd. 50 - Beboerhuset P4
Afd. 53 - Handveerkerparken V
Afd. 60 - Handveerkerparken VI
Afd. 66 - Handveerkerparken VI
Afd. 68 - Holmeparkvej
Afd. 69 - Handveerkerparken VIII
Afd. 77 - Hvidmosegard

= Daniel B-M Sloth

= Lars Nielsen

= Kent Lau

= Frode Pedersen

= Amdi Nedergaard

= René B. Christensen

= Per Mikkelsen

= Thomas Andersen

Afd. 42 - Egelundsparken
= Saren Koliander

Afd. 46 - Hirseveenget
= Birgitte Rojek

Afd. 47 - Rahgjparken

Afd. 72 - Klokkeblomstvej
= (Casper K. Nielsen
= Allan M. Sgrensen
= Martin Borring

Afd. 54 - Bavnebakken
Afd. 55 - Bavnebakken
Afd. 56 - Bavnebakken
Afd. 67 - Kunneruphgj
* Brian G. Nielsen
= Lars @stergaard
= Find Hvid Rasmussen

Afd. 58 - Damtoften
= ALBOA drift

Afd. 61 - Stavtrupveenge
= Freddy Poulsen

Afd. 63 - Bageskovparken
Afd. 76 - Engelundsvej +55
Afd. 78 - Engelundsvej

= Jens Gissel

Afd. 80 - Salamanderparken
= Jesper Fassbender

Martin serger for,
at omrddet ser pent ud.

Faste aflgsere:

Elever:

Ashoor Korkees
Leo Svendsen
Martin B. Andersen
Mathias Kristensen
Sune Jacobsen
Thomas Sandau
Bjarne L. Kristensen
Carina Sgrensen

Dennis U. Andersen
Isabella K. Nyekjeer
Leif Sarensen

Usama Nasser Amche

Herudover anseaettes, efter behov,
flere ejendomsfunktionaerer i tidsbe-
greensede stillinger for aflasning i for-
bindelse med langtidssygemelding,
efteruddannelse m.m.
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FORRETNINGEN ALBOA



Hvad er der sket i forretningen ALBOA i 2019 ?

Kodeord:
Arbejdet for at fa mest muligt faellesskab og trivsel for pengene.
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GKONOMI:

ALBOAs dispositionsfond ®

ALBOAs afdelinger fik overskud

Afdelingernes formue vokser ®

ALBOA gav overskud i 2019 e

Formueforvaltning ®

Egen traekningsret ®

ALBOA lzegger lan om og henter millionbesparelse ®

BYGGERI
Aret der gik i ALBOA byggeri ®

NIININIEHH03
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ALBOAs dispositionsfond

- hvad er det, og hvordan blev den anvendt i 2019?

Hvad er en dispositionsfond?

En dispositionsfond er en solidarisk fond, som fun-
gerer som et sikkerhedsnet for boligforeningen

og dens afdelinger. Hver enkelt boligforening har

altsd deres egen dispositionsfond. Det er bolig-
foreningens bestyrelse, som disponerer over mid-

lerne i dispositionsfonden. Dispositionsfonden

giver sdledes ogsa en bestyrelse mulighed for at preege
en boligforening i en bestemt retning.

Midlerne i dispositionsfonden kommer fra:
= pligtmaessige bidrag
= udamortiserede laneydelser

Pligtmaessige bidrag

Alle beboere i en boligforening skal bidrage til, at dispo-
sitionsfonden har en passende starrelse. Det sker gen-
nem pligtmaessige bidrag, som beboerne altsa hvert ar
indbetaler til (kr. 577 om aret — 2019-priser), indtil bolig-
foreningens dispositionsfond har en formue pa minimum
kr. 5.763 pr. lejemalsenhed (2019-priser).

ALBOA opndede dette mal med udgangen af 2015, og
fra og med 2016 opkraever ALBOA derfor ikke bidrag.
ALBOA og alle andre boligforeninger har pligt til at gen-
optage opkraevning, hvis formuen igen kommer under
minimumsbelgbet.

Udamortiserede laneydelser

Udamortiserede laneydelser betyder lan, som man
egentlig er feerdig med at betale tilbage pa. I en boligfor-
ening vedbliver lejerne at betale den samme laneydelse,
nar lanet ellers er betalt tilbage. Nar det punkt er naet
kaldes ydelsen altsd en udamortiseret laneydelse.

Eller sagt pa en anden made: Nar en boligejer er feerdig
med at betale sit realkreditlan, sa bortfalder [aneydelsen.
Sadan er det altsa ikke for beboere i en boligforening.

Her nedseetter boligforeningen ikke beboerbetalingen,
nar lanet er betalt tilbage. | stedet for at pengene gar
til betaling af realkreditlan, overfarer boligforeningen nu
beboernes husleje til:

= Boligorganisationens dispositionsfond (33 %)
=  Landsdispositionsfonden i Landsbyggefonden (67 %)

Anvendelse af midler fra dispositionsfonden

Dispositionsfonden giver som naevnt organisationsbe-
styrelsen en raekke handlemuligheder, og midlerne kan
anvendes indenfor en raekke omrader. Dog skal midler
fra dispositionsfonden siden 2015 ogsa daekke tab ved
lejeledighed samt tab pa fraflyttere.

Dispositionsfondens midler kan:

= udlanes til afdelinger

= anvendes til tilskud til nedseettelse af lejen i bolig-
afdelingerne

= anvendes til modernisering og forbedring af afde-
lingerne

= anvendes til boligsocialt arbejde

= anvendes til tilgeengelighedsprojekter

Det er ALBOAs organisationsbestyrelse, som godkender,
at ALBOA yder Ian eller tilskud fra dispositionsfonden.

| vurderingen har bestyrelsen fokus pa elementer som:
= formdlet
= afdelingens huslejeniveau
= afdelingens vedligeholdelsestilstand
= moderniseringsgrad
= egen vilje til “selv at ville"
= henlaggelsesniveau/“egenkapital”
= evt. gamle forbedringslan, som udlgber

»




Bevaegelserne er specificeret i regnskabet for 2019
og kan i hovedtraek specificeres saledes:

2019 2018
Disponibel saldo 1. januar 51.813.979 54.209.647 3
=
Tilgang: ik
Pligtmaessige bidrag 0 0 g
Rentetilskrivning 213.603 188.423 (2
Udamortiserede lan 111.414.304 11.062.074 JZ>
Adrag lan 1.441.441 1.448.513 o
Afskrivning adm. Bygning -18.155 42.036 g
Korrektioner 468.622 1.855
Afgang:
Tilskud -10.904.770 -10.654.393
Tilskud tab lejeledighed og fraflytning -2.537.643 -2.494.175
Udlan afdelinger 0 -1.990.000
Disponibel saldo 31. december 51.891.381 51.813.979
Disponibel saldo pr. lejemalsenhed 6.820 6.802
Minimumskrav 5.763 5.700
Specifikation tilskud:
Boligsocialt arbejde 2.227.468 2.445.015
Renovering/modernisering 6.965.225 6.985.561
Ejendomsfunktionaeromradet 941.949 628.648
Selskabslokaler 302.088 249.433
Qvrige tilskud 468.039 345.736
10.904.770 10.654.393

Administration af Dispositionsfonden finder hjemmel i
"Bekendtggarelse om drift af almene boliger m.v"

Scan QR-koden og se bekendtgerelsen eller klik ind pa:
https://lwww.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=196327




ALBOAs afdelinger fik overskud
pa 18 millioner kroner

Samtlige afdelinger kommer ud af 2019 med et overskud, og i alt er overskuddet pa 18 millioner
kroner. Overskuddet svarer til cirka 3,7 procent af det samlede arlige budget pa 487 millioner
kroner. Overskuddet bliver indregnet i budgetterne for de kommende tre ar og bliver pa den

made betalt tilbage til afdelingerne.

Arets overskud kan i hovedtraek forklares ved falgende afvigelser i forhold til det budgetterede:

@ Besparelsen pa nettokapitalud-
gifter skyldes hovedsageligt afde-
linger, som er finansieret med in-

105.9  Nettokapitaludgifter 609.364 @
113.9  Offentlige og andre faste udgifter 5.650.145 @
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119.9  Variable udgifter 5.356.462 €) dekslan. Disse opnr en besparelse,
137 Ekstraordinzere udgifter 1.589.437 @) fordi inflationen har veeret lavere
202 Renter 2.632.661 @ end forudsat pa budgetteringstids-
208 Ekstraordinaere indtaegter 1.454.920 @ punkt. Ydelsen_pé in.dekslén regule-

Ovrige afvigelser netto 706.930 res i takt med inflationen.
S @ Besparelsen pa offentlige og faste

M udgifter skyldes specielt mindre ud-

gifter til ejendomsskat, forsikringer,
el og vand.

Historien bag tallene . _ _
@) Besparelsen pa de variable udgifter

fordeler sig pa renholdelse, almin-
delig vedligeholdelse og diverse
udgifter. Pa diverse udgifterne er
der specielt besparelser pa ikke for-

® Mindre afskrivninger pa forbedringsarbejder

En stor del af overskuddene i arsregnskab 2018 blev brugt til af-
vikling af underfinansiering i mange afdelinger. Det giver bespa-

relser i 2019 pa budgetterede afskrivninger pa forbedringsarbej-
der pa 1 million kroner.

Der er i lobet af 2018 og 2019 omlagt en del forbedringslan i afde-
lingerne, hvilket i 2019 giver en besparelse pa ca. 330.000 kroner.
Ligeledes er der en besparelse pa nye lan pa ca. 114.000 kroner,
da ydelsen pa optagelsestidspunktet har veeret lavere end bud-
getteret.

Realiseret afkast storre end budgetteret

ALBOAs afdelinger har en opsparing til planlagt vedligehold pa
samlet 457 millioner kroner. Afdelingernes opsparing er placeret i
lavrisikoobligationer.

Det realiserede afkast pa afdelingernes opsparing til planlagt ved-
ligeholdelse og istandseettelse ved fraflytning blev 0,78% i 2019
mod budgetteret forrentning pa 0,5%. Det betyder at afdelingerne
til sammen har faet 2,6 millioner kroner mere i afkast end budget-
teret. Til sammenligning var afkastet i 2018 0,4% (som dog blev
kompenseret til 0,5% som der var budgetteret med) i 2017 1,83%
i 2016 2,34% og i 2015 kun 0,05%.

brugt trivselsbelgb, afdelingsmeder
og bestyrelsesudgifter.

Besparelsen pd ekstra ordineere
udgifter skyldes specielt mindre af-
skrivninger pa forbedringsarbejder,
samt besparelse pa omlagte lan,
besparelse pa indekslan og bespa-
relse pa nye lan.

Afdelingernes opsparing forrentes
med 0,78% mod budgetteret 0,5%.
Til sammenligning var forrentnin-
geni 2018 0,5%.

Via konsulentydelser pa inkasso- og
ejendomsskatomradet, har afdelin-
gerne faet ubetalte flytteafregnin-
ger og for meget betalt ejendoms-
skat retur.
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Afdelingernes formue vokser

Pa fem ar er den samlede formue i ALBOAs afdelinger vokset med 135 millioner kroner.

Samtlige afdelinger sparer op til fremtidig vedligehold og nedvendige reparationer. Cirka en femtedel af huslejen gar
til dette formal, som vi kalder henlaeggelse til planlagt vedligehold. Gennem de seneste ar har vi haft en strategi om
at haeve henlaeggelserne, og det er lykkedes.

Af figur 1 nedenfor fremgar det, at ALBOAs afdelinger i 2015 havde en opsparing pa cirka 322 millioner kroner. 12019
er denne formue steget til cirka 457 millioner kroner.

Planlagt og periodisk vedligeholdelse
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450.000.000

400.000.000 -
350,000,000 -

300.000.000

250.000.000

200.000.000

-
o
=
-
m
it
=
=
(0]
m
=
>
-
(=]
o
b

150.000.000
100.000.000

50.000.000
0 I
Opsparing kto. 401

Figur 1
2019 =2018 =2017 2016 =2015

Som det ses i figur 2, sa er bade henlaeggelser og forbrug af henlaeggelser steget i perioden fra 2015 til 2019. Henlaeg-
gelserne er dog i hele perioden vasentligt sterre end forbruget, og det giver altsa den voksende formue.

Forbrug og henlaggelser
90.000.000,00

80.000.000,00

70.000.000,00 - .
60.000.000,00

50.000.000,00

40.000.000,00 e -

30.000.000,00

20.000.000,00

10.000.000,00 .
0,00 | [

Forbrug kto. 116 Henleaeggelser kto. 120

Figur 2

2015 =2016 =2017 2018 =2019
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ALBOA gav overskud
12019

ALBOA kom ud af 2019 med et storre overskud end budgetteret. Der var budgetteret med et
overskud pa kr. 366.000, mens arsregnskabet udviser et overskud pa kr. 545.757.

Arets resultat blev alts3 kr. 179.757 bedre end forventet. Hovedarsagen hertil er besparelse pa madeudgifter, kon-
tingenter og pensionist- og repraesentantskabsfest pa kr. 355.000. En sterre renteindtaegt pa kr. 253.000, da der
er opndet en bedre forrentning som endte pa 0,78% mod budgetteret 0,5%, samt at ALBOAs andel af indtaegter
fra opnoteringsgebyr fra AARHUSbolig bidrager positivt med kr. 334.000. Modsvarende har visionsplan for Viby C
pa kr. 550.000, personaleudgifter vedrerende anseettelse af en controller kr. 134.000 og ekstra vedligeholdelse af
administrationsbygning pa kr. 160.000 pavirket resultatet negativt.

ALBOA betragter drets resultatet som tilfredsstillende.

Overskuddet for 2019 pa kr. 545.757 er overfert til arbejdskapitalen, som herefter udger kr. 34.240.004. Den
disponible del af arbejdskapitalen udger kr. 24.620.699.
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Regnskab | Regnskab | Regnskab

Hovedtal 2019 2018 2017

Nettoadministrationsomkostninger

Bruttoadministrationsudgifter 38.687.000 38.476.278 38.001.839 36.235.830
Andet stattet boligbyggeri 519.000 415.556 481.283 420.640
Sideaktivitetsafdelinger 5.000 5.784 5.400 8.878
Lovmaessige gebyrer m.v. og seerlige ydelser 3.501.000 3.530.158 3.463.899 3.382.315
Byggesagshonorar 2.079.000 2.079.000 2.113.000 1.650.000
Nettoadministrationsudgifter 32.583.000 32.445.780  31.938.257 30.773.996
Administrationshidrag egne afdelinger 32.580.000 32.335.223 31.658.615 31.055.631
Resultat administration -3.000 -110.557 -279.642 281.635
Nettorenter

Renteindteegter 3.475.000 9.606.571 7.969.675 14.245.432
Renteudgifter 3.082.000 8.950.257 8.145.368 12.686.013
Nettorenter 393.000 656.314 -175.694 1.559.419

Arets resultat

390.000

545.757

-455.335

1.841.054

Nettoadministrationsudgifter pr. lejemalsenhed  4.300

4.264

4.193

4.040
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Formueforvaitning

ALBOAs obligationsbeholdning har i 2019 veeret administreret af Nykredit, Sydbank
og indtil april maned af Alm. Brand. Afkastet fra disse har veeret som forventet
markedet taget i betragtning.

Nedenstdende graf viser, hvor stort et afkast formueforvalterne har le-

veret i perioden 2014-2019. Forskellen pad de to resultater er blandt an-

det en afspejling af forskellige investeringsstrategier: Nykredit har en varighed

pa lidt over tre ar, mens Sydbank har en varighed pa lidt under tre ar. Nykredit kommer ud med et noget he-
jere afkast for aret end Sydbank. Man kan sige: Jo leengere varighed, jo sterre risiko og dermed hgjere afkast.
Begge formueforvaltere har alle mandat til at investere fra et til fem ar.

Alm. Brands formueforvaltning af ALBOAs midler er afviklet i lebet af 2019.

Afkast formueforvaltning 2014 - 2019 3
3,50% =
=)
ik
3,00% =
=
2,50% (2
=
2,00% l:g
w
(@]
1,50% >
1,00%
0,50%
0,00%
2014 2016 2017 2 2019
-0,50%
-1,00%
—e—Alm. Brand —e=Sydbank Nykredit
Varighed 2014 - 2019
4,00
3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00
2014 2015 2016 2017 2018 2019
——Alm. Brand =——Sydbank Nykredit
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Egen trekningsret

ALBOA har 28,6 millioner kroner pa kontoen i Landsbyggefonden. Det er to million kroner mindre

end i 2018.

Med udgangen af 2019 har ALBOA 28,6 millioner kroner staende i Lands-
byggefonden pa kontoen for egen traekningsret.

Hvad er egen traekningsret?

Egen traekningsret er penge, som ALBOAs bestyrelse kan disponere over
og anvende til at nedbringe udgifterne, nar en afdeling skal i gang med
forbedrings- eller opretningsarbejder.

Egen treekningsret fungerer pd den made, at ALBOAs afdelinger seger om
tilskud ved sterre og seerligt udgiftskreevende renoveringer. Herefter vur-
derer ALBOAs bestyrelse ansagningerne. Vurderingen sker ud fra kriterier
sasom:

= niveau og udvikling i afdelingens husleje

= afdelingens niveau for udgifter

= henlaeggelser

= gvrige muligheder for at opna ekonomisk statte

Opretningsarbejder kan veere renovering eller udskiftning af:

= altaner

= rgrinstallationer

= kloakker

= facader
Treekningsretten har indtil nu veeret delvist bestemt af opdelingen mellem
Hejbjerg Andelsboligforening (HAB) og Viby Andelsboligforening (VA). Det

betyder, at indbetalinger frem til 2015 kun kan anvendes i det tidligere
HAB og VA.

Vil du vide mere om egen
traekningsret?
Landsbyggefonden har produ-
ceret en lille video, som pa tre
minutter forklarer, hvad egen
treekningsret er, og hvordan
den kan bruges.

Se den pa:

https://www.youtube.com/
watch?v=-VDgAMThKLY eller
scan QR-koden.
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OVERGANGSPERIODE:

v VA

m HAB

BERETNING 2019 W

| alt

Traekningsret 1/1 2019

Udbetalt tilskud:

Afdeling 005 - @ster Allé

Afdeling 045 - Handvaerkerparken Il

1.581.472

-1.181.472

4.096.098

-1.181.472
-1.200.000

5.677.570

-1.200.000

Traekningsret 31/12 2019

400.000

2.896.098

3.296.098

Disponeret pr. 31/12 2018:
Afdeling 002 - Hgjbjergparken
Afdeling 029 - Keergardsparken
Afdeling 035 - Kalkaerparken
Afdeling 050 - Beboerhuset
Afdeling 051 - Rybo

-400.000

-500.000
-1.186.098
-800.000
-410.000

-500.000
-1.186.098
-800.000
-410.000
-400.000

Disponeret i alt

-400.000

-2.896.098

-3.296.098

Disponibelt belob (Overgangsperiode)

]

]

]

FALLESPULJE FRA 2015 OG FREM
Traekningsret 1/1 2019
Indbetalinger 2019

Rentetilskrivning

25.623.235
6.797.986
0

Udbetalt tilskud:
Afdeling 005 - @ster Allé
Afdeling 008 - Byvangen
Afdeling 058 - Damtoften
Afdeling 003 - Rundegard

-818.528
-2.500.000
-1.300.000
-2.500.000

Traekningsret 31/12 2019

25.302.693

Indestdende traekningsret 31/12-2019

28.598.791

Disponeringer godkendt OB 2016-2019:

Afdeling 001 - Grundtvigsvej &
Afdeling 014 - Altangangshuset
Afdeling 025 - Rundhgij Il
Afdeling 029 - Keergardsparken
Afdeling 033 - Abildgade
Afdeling 011 - Vestergardsparken
Afdeling 011 - Vestergardsparken

Projekt

LBF-renovering
Rer & bad
LBF-renovering
LBF-renovering
Kloak

Bad & VVS

Made

29-08-2018
28-11-2018
26-09-2018
27-06-2018
27-11-2019
27-11-2019

Belab

-2.000.000
-2.000.000
-813.902
-530.000
-1.100.000
-2.500.000

| alt

-8.943.902

Disponeret pr. 31/12 2016 (Genopretningsplaner):

Afdeling 002 - Hgjbjergparken
Afdeling 004 - Frederiksparken
Afdeling 010 - Lykkesholms Allé
Afdeling 044 - Fiskergade

-400.000
-800.000
-410.000
-650.000

Disponeret i alt (Genopretningsplaner)

-2.260.000

Disponibelt belgb

14.098.791
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hvor ALBOA har lagt Ién om

Stenkildeparken er en af de afdelinger,



ALBOA I®gger 1an om 09
henter millionhesparelse

Renten er rekordlav. Det har ALBOA benyttet sig af til i stor stil at leegge Ian om. Omlaegningerne
har allerede givet en arlig besparelse pa en million kroner. Flere omlaegninger falger i 2020.

Det er billigere end nogensinde at lane pen-
ge. Det betyder, at der er penge at spare ved
at leegge lan om, og netop det har ALBOA
veeret travlt beskeaeftiget med i 2019.

| en boligforening er der stattede lan og
ustottede lan. Stattede lan er styret af sta-
ten, mens boligforeningen selv bestemmer
over de ustgttede lan.

ALBOA har i 2019 omlagt 33 lan pa i alt
cirka 250 millioner kroner. Med omlaegnin-
gerne har ALBOA opnaet en besparelse pa
cirka 1 million kroner. Og det er vel at maerke
en besparelse, som kommer hvert ar i den
naeste mange ar, forklarer ALBOAs direktar,
Peter Hebroe.

"Vi omlaegger de lan, som vores afdelin-
ger har optaget i forbindelse med storre re-
noveringer, for eksempel i forbindelse med
en tag- eller vinduesudskiftning. Og der er
altsa mange penge at spare.”

Et eksempel er et Ian pa 15.500.000 kroner
fra 2010, som finansierede en rgrudskiftning.
Lanet er oprindeligt optaget med en rente pa
4 procent, men lagt om fire gange siden da.
Senest i 2019 til et Ian med en rente pa 0,5
procent. Den lavere rente betyder, at afdelin-
gen far en samlet besparelse pa 157.524 kro-
ner hvert ar, indtil Ianet udleber i 2040. Alene
i dette lans lebetid giver omlaegningen altsa
en besparelse pa over tre millioner kroner.

Flere besparelser i 2020

Det er bevaegelserne pd de internationale
kapitalmarkeder, som ger, at renten falder.
Det kan veere sveert at forsta den logik, som
styrer, hvor pengene flyder hen, men lige nu
sager kapitalen mod Danmark, som dben-
bart bliver opfattet som en sikker havn.

YALBOA lagde lén
om og sparede
millioner«
Peter Hebroe
souschef

Sa selvom det har en pris at leegge lanene
om, sa er det altsa med at sla til nu, hvor
renten er sa lav som aldrig fer, forteeller Pe-
ter Hebroe.

"Vi holder altid gje med renten, og vi har
lebende lagt Ian om, efter renten begyndte
at falde for 10 ar siden. Det koster selvfglge-
lig noget at leegge ldnene om, og man kan
i sagens natur ikke vide, om renten vil falde
endnu mere. Men vi er en boligforening, og
ikke pengespekulanter, sa vi har valgt at
hente gevinsten hjem nu.”

ALBOA er ikke de eneste, som har faet gje
pa de lave renter og gerne vil lzegge lan om.
Faktisk er der opstdet ke hos realkreditinsti-
tutterne, sa omlaegningerne kommer til at
fortseette i 2020.

“Nar vi er fuldt igennem med omlaegnin-
gerne, regner jeg med, at vi har hentet yder-
ligere besparelser,” siger Peter Hebroe.

Hvor havner besparelsen?

Den enkelte beboer far ikke en check ind ad
brevspraekken. Man kommer til at maerke be-
sparelsen pa sigt i form af en bedre bolig og
en husleje, som ikke stiger sa meget, som den
ellers ville have gjort, forklarer Peter Hebroe.

"I langt de fleste tilfelde kommer bespa-
relserne til at indga i afdelingernes gkonomi,
enten ved at holde huslejen i ro eller ved at
age opsparingen til fremtidigt vedligehold af
afdelingen. Det er op til bestyrelserne i de
bergrte afdelinger at beslutte preecist, hvad
besparelserne skal bruges pa.”
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BYGGERI

Aret der gik
| ALBOA hyggeri

Siden 2016 har ALBOA desveerre
ikke haft projekter med nybyggeri.
Arsagen ligger langt tilbage, da vi
ikke har haft tradition for at opkebe
byggegrunde, som vi dermed har
kunnet byde ind med til nye almene
boliger, nar Aarhus Kommune har
uddelt kvoter.

Nu har situationen imidlertid aen-
dret sig, idet kommunen hjzelper
lidt til ved at kreeve, at 15 — 20 % af
nybyggede boliger, opfert af private
projektudviklere, skal veere almene
boliger. Boligorganisationerne over-
tager boligerne, nar de er feerdige,
og har dermed delegeret rollen som
bygherre ud til den private projekt-
udvikler (som ofte delegerer rollen
videre til en totalentreprener).

Efter denne model er ALBOA nu
med i to boligprojekter inden for Oversigtsbillede - Brokvarteret
Ringgaden: Det ene i Brokvarteret
ved Seren Frichs Vej med 43 boliger
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og det andet pa Ceres Allé i Ceres- lllustration Seren Frichsvej
byen med 30 boliger — begge udfert
i karrébebyggelse.

Udover de to projekter efter den
sakaldte delegerede bygherremo-
del, har vi forhabentlig et projekt pa
vej i Skanderborg Kommune, hvor
vi haber, at Byradet godkender et
dispositionsforslag pa 40 boliger i
Galten. Byggeriet er planlagt udfert
som teet/lav bebyggelse, og ligger
100 meter fra Svaneparken, som vi
byggede i 2016.

Renoveringer

P& renoveringssiden har der veeret
gangiden. | Viby er vi ramt af Aarhus
Kommunes planer for separering af
regn- og spildevand i kloaksystemet.
Det betyder, at kommunen separerer
det offentlige system, men ogsa at




de enkelte grundejere skal bekoste
separeringen pa egen grund og ud
til det offentlige system. Derfor be-
gyndte vi i 2019 at projektere denne
separering i de boligafdelinger, som
ligger i omrader, hvor kommunen er
i gang med, eller har separeret det
offentlige system. Vi har taget fat i
ni afdelinger i Viby, hvoraf de fleste
skal udferes i 2020/21.

En anden type opgaver, som vi ser
flere og flere af, er fjernvarme- og
stigstrengsrenoveringer (sidstnaevn-
te er indvendige vandrar). Det sker,
fordi vores bygningsmasse i sagens
natur bliver zldre og aldre. | 2019
begyndte vi projekteringen af syv
opgaver af den type. Og da nogle af
afdelingerne gnsker nye badevaerel-
ser i forbindelse med renoveringen,
bliver det til ret omfattende arbej-
der, nar projekteringen er feerdig.

Vi har ogsa forskellige sager i
gang, som er sat i sgen af egen drift
i de enkelte afdelinger. Det drejer
sig om renovering af bade badevee-
relser, facader, kloakker og brugs-
vandsinstallationer.

Stilstand i Landsbyggefonden

Alle vores mange sager hos Lands-
byggefonden har veeret ramt en vis
form for stilstand. Vi har naturligvis
arbejdet med de supplerende un-
dersggelser, Landsbyggefonden har

ensket, som tilleeg til de indsendte
tekniske rapporter. Men da kassen
har veeret tom hos LBF — og det
kommende boligforlig endnu ikke er
vedtaget — har vi ikke faet nye til-
sagn i 2019.

Vi haber derfor pd, at 2020 bliver
aret, hvor nogle af vores sager far
endeligt tilsagn fra Landsbyggefon-
den, sd vi kan komme i gang med
projekteringen og den efterfalgende
renovering. Nogle af de sager, vi har
arbejdet med i mange ar, er dog pa
vej ud over rampen. En afdeling er i
fuld gang med renoveringen, og tre
andre er midt i projekteringsfasen.

Udviklingen af Viby

Et tiltag som har fyldt meget i 2019,
var ALBOAs indspark til Kommu-
nens byudviklingsplaner for Viby C.
Bolgerne er gaet hgijt i kommuni-
kationen med de afdelinger, som er
blevet inddraget i planerne, hvilket
er fuldt forstaeligt — det er jo deres
hjem det drejer sig om.

Filosofien med ALBOAs indspark
har dog veeret, at det er bedre at
veere med ved spillepladen, ndr der
spilles, end at sta uden for. En af
byens bedste arkitekter til byudvik-
lingsprojekter blev derfor hyret til at
teenke tanker om, hvordan ALBOAs
afdelinger i Viby C i fremtiden kan
bidrage til en mere attraktiv bydel,

med en bredere beboersammensaet-
ning og bedre byrum.

Det blev gjort ved at nedfeelde
tankerne som skitser for, hvordan
det kan komme til at tage sig ud,
hvis tankerne blev fuldfert. Det kan
godt veere skreemmende at se, hvilke
konsekvenser sadanne tanker kan
have for ens egen afdeling, men det
er afgerende, at vi begynder at veen-
ne os til, at der skal ske noget i Viby
C, hvis vi vil undga, at vi om nogle
ar tvinges til noget, der minder om
forandringerne i Gellerup.

Derfor er det arbejde, der blev
igangsat i 2019, en mulighed for at
deltage i planerne for byudviklingen.
Kommunen har budt op til dans, ad-
ministrationen har taget imod indby-
delsen, og nu haber vi bare, at bolig-
afdelingerne vil danse med.

Et af de gode tiltag for byggeaf-
delingen i 2019 var, at vi fik ansat
en ny, ung (i forhold til den eksi-
sterende aldersgruppe) og energisk
medarbejder. Vi har leenge veeret
plaget af ikke at kunne yde tilstraek-
kelig service og bistand pa projek-
terne, og haber, at vi nu kan gere
det lidt bedre. Den nye medarbejder
er i hvert fald i fuld gang med bade
store og sma projekter, sa 2020 vil
forhabentlig byde pa mere tilfredse
afdelingsbestyrelser.
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FORRETNINGEN ALBOA
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EGENKONTROL
ALBOA sparer penge pa driften

Samarbejde ger effektiv
Firedrsplaner: Nyt veerktgj til sammenligning af afdelingerne

2019: Feerre klager over hinanden
210 raderetssager i 2019
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ALBOA sparer penge pa driften

ALBOAs beboere kan se frem til lavere flytteregninger. Og det er bare en af gevinsterne ved at
ALBOA digitaliserer sine 7.200 boliger.

Gennem godt et ar har ALBOA veeret
i feerd med at digitalisere samtlige
sine 7.200 boliger. Digitaliseringen
bestar i en opmaling og registrering
af alle flader i hver enkelt bolig. Ogsa
eventuelle haver bliver registreret.

ALBOA har flere formal med projek-
tet, forteeller driftschef Ib B. Andersen.

“Men det altoverskyggende for-
mal er selvfelgelig at skaffe bebo-
ere og afdelinger besparelser pa de
knapt 1000 flytteregninger, vi sen-
der ud hvert ar."

ALBOA har inddelt sine boliger i
otte grupper baseret pa geografi, og
med udgangen af 2019 har ALBOA
digitaliseret seks ud af otte grupper.
Og missionen om at spare penge ser
ud til at lykkes.

“Indtil videre kan vi se, at vi spa-
rer cirka 20 procent pa flytteregnin-
gerne,” siger Ib B. Andersen.

Udbud

Besparelsen opstar idet ALBOA
har udbudt hver enkelt af de seks
grupper til handveerkere.

"Vi udbyder klynger af
knapt 1000 boliger til hdndveer-
kerne,” forteeller Ib B. Andersen.

"Pa den made far de nogle
store enheder, som giver dem
noget sikkerhed for arbejde, og
vi far til gengeeld nogle lavere
priser.

Besparelserne er hentet pa kate-
gorierne malerarbejde, gulvarbejde
og rengeringsarbejde. Besparelsen
tilfalder den som betaler for istand-

seettelsen. Det vil i de fleste tilfeelde
sige, at den deles mellem fraflytter
og afdelingen.

Koster mange penge

ALBOA har investeret naesten seks
millioner kroner i projektet, som be-
gyndte i 2017. Nar projektet er fuldt
indfaset, regner ALBOA med at kun-
ne spare afdelingerne for 1,5 millio-
ner kroner per ar, sa projektet har en
tilbagebetalingstid pa cirka fire ar.

"Vi har arbejdet hardt og malret-
tet for at frem til, hvor vi er i dag.
Stordriftsfordele kommer ikke bare
af sig selv,” siger Ib B. Andersen.

ALBOA vil i 2020 gennemfere de
sidste udbudsrunder. Herefter vil
projektet overga til almindelig drift.
Nu i digital
form.

Om ALBOAs
digitaliseringsprojekt
Digitaliseringsprojektet omfat-
ter samtlige ALBOASs cirka 7200
boliger. Projektet bestar af to
delelementer, en digitaliserings-
del og en udbudsdel.

Nar projektet er feerdigt, vil alle
ALBOAs boliger eksistere i digi-
tal form. Herefter udbyder AL-
BOA puljerne til en reekke hand-
vaerkere, som kan afgive bud.

For at sikre en god udrulning af
projektet er boligerne inddelt i
otte puljer med 800 - 1100 leje-
mal i hver pulje. Indtil videre har
udbuddet givet en besparelse
pa gennemsnitligt 20 procent.

ALBOA forventer, at processen
er afsluttet med udgangen af
2020.

Et eksempel:

| den seneste budrunde er det
seerligt malerarbejdet, som
har givet en besparelse: 24,8
procent i gennemsnit, enkelte
boliger er helt oppe pa 44,6
procent. | kroner og erer svarer
det eksempelvis til, at malerar-
bejdet i en given bolig falder fra
17.298 kroner til 9.578 kroner.




Samarhejde ger effektiv

ALBOA vil forsette med at effektivisere. Det sker blandt andet gennem flere og flere driftssam-

arbejder.

Engang havde naesten hver enkelt afdeling sin egen vice-
vaert. Sadan er det ikke laengere. ALBOA har i stigende
grad skabt driftssamarbejder mellem klynger af afdelin-
ger. Et driftssamarbejde betyder i praksis, at flere ejen-
domsfunktionzerer arbejder sammen og har udgangs-
punkt fra ét centralt sted.

Med et driftssamarbejde seger ALBOA at opna for-
dele med faelles maskiner og indkeb, effektivisering af
varmemestrenes traeffetider, storre mulighed for forde-
ling af opgaver og en @get mulighed for udnyttelse af
medarbejdernes kompetencer.

Neerhed og tryghed

| modsaetning til mange andre boligforeninger har Al-
BOA valgt at bibeholde en grad af neerhed i driften.
ALBOA vil ikke store centrale driftscentraler. ALBOA vil
fastholde det store kendskab, som den lokale ejendoms-
funktionaer har. Et andet argument er nzerheden; mange
beboere oplever den faste ejendomsfunktionaer som et
kendt ansigt, der giver tryghed. Det er vigtigt i en tid,
hvor mange oplever utryghed.

"Vivil ga pa to ben i den her proces,” forteeller drifts-
chef Ib B. Andersen.

“Vi vil naturligvis fortsat effektivisere og give vores
medarbejdere en sa spandende og fagligt interessant
hverdag som muligt. Men vi vil ogsa gerne bevare den
tryghedsskabende neerhed, som den lokale ejendoms-
funktioneer giver.”

Samarbejde over hele linjen

Resultatet er, at naesten alle afdelinger i dag deltager i
driftssamarbejder. Helt konkret omfatter de syv starste
driftssamarbejder i alt 32 afdelinger. Det sterste drifts-
samarbejde servicerer 12 afdelinger med ialt 956 boliger.
Sendervangen har knap 500 boliger. Saralystparken har
343 boliger, og samarbejdet i Kolt har i alt 222 boliger.

De avrige afdelinger indgar i driftssamarbejder med
flere varmemesterkontorer. Det starste samarbejde i den
konstruktion har Vejlby Vest som omdrejningspunkt og
omfatter i alt 768 boliger. Samarbejdet i Tranbjerg har
594 boliger, Stavtrup 532 boliger og Viby Centrum har i
alt 434 boliger. De naevnte drifts samarbejder omfatter i

alt 27 afdelinger. De resterende afdelingers samarbejde
har alle 300 - 400 boliger.

To nye i 2019

| 2019 etablerede ALBOA to nye driftssamarbejder med
henholdsvis Vejlby Vest og Rundhgj som omdrejnings-
punkter. ALBOA forventer at kunne etablere et nyt sterre
samarbejde i Viby-omradet i lobet af 2020.
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Firearsplaner:

Nyt verktej til sammenligning af aidelmgerne

Med 80 afdelinger er det vigtigt at have gode veerktgjer til at sammenligne, hvordan det gar
med afdelingerne. Derfor er ALBOA begyndt at udarbejde sdkaldte firears-planer.

Hvordan gar det egentlig med af-
deling x? Hvor mange penge har
de i afdeling Y? Hvilken tilstand har
bygningerne i afdeling z? Den slags
spergsmal vil der i fremtiden komme
konkrete svar pa, nar ALBOA begyn-
der at arbejde med firedrs-planer.

Det er ALBOAs malseetning, at
firears-planerne skal blive en vigtig
brik i samspillet mellem afdelings-
bestyrelse, organisationsbestyrelse
og administration. Det forteeller
ALBOAs driftschef, Ib B. Andersen.

“Vi kommer til at lzegge mange
kreefter i at udarbejde firedrs-
planerne, og sa skal det ogsa veere
noget, vi faktisk far brugt.”

Den nare fremtid i fokus
Landets boligforeninger er underlagt
den sakaldte driftsbekendtgarelse,
som giver anvisninger pa, hvordan
man skal drive forretningen. Det er
formelt herfra, at kravet om firedrs-
planer kommer. Planen har sit navn
efter den periode, den daekker - alt-
sa fire ar.

"Pa mange mader ligner det vo-
res planer for planlagt vedligehold,
som jo raekker 30-50 &r ud i tiden,”
forteeller Ib. B. Andersen.

"Forskellen er, at vi med firedrs-
planen holder os i den naere fremtid,
det er simpelthen nemmere at for-
holde sig til og gere noget konkret.
Samtidig far vi ogsa mulighed for at
arbejde med mere blgde veerdier -
hvordan star det til med feellesskab

og trivsel i de enkelte afdelinger
- den slags vil vi ogsa forsgge at
svare pa og graduere. Endeligt er
firedrs-planen i hgjere grad end tid-
ligere et veerktej til sammenligning
pa tveers af afdelingerne.”

Status 2019

Til at udarbejde en model for firedrs-
planerne har ALBOA entreret med
excel-specialisterne fra Exacto. Mo-
dellen kan nemt overfore data fra
EG-Bolig og viderefares fra ar til ar.

Som pilotprojekt har ALBOA og
Exacto udarbejdet firedrs-planer
for to afdelinger, henholdsvis Kjeer-
slund, afdeling 26 og Rahgjparken
afdeling 47. Pilotprojektet viste, at
modellen kreevede en del tilretnin-
ger, som blev foretaget med udgan-
gen af 2019.

Tudsplan:

Efterar 2020:
Firedrsplaner for 20 afdelinger.

Forar 2021:
Firearsplaner for 25-30 afdelinger.

Efterar 2021:
Firedrsplaner for de resterende
afdelinger.

Efterhanden som ALBOA far gjort
planerne fzerdige, laeegger vi dem pd
mitALBOA, hvor afdelingsbestyrel-
sen og ALBOAs bestyrelse kan finde
dem.




2019:

Ferre klager over hinanden

Antallet af klager er faldet fra 2018 til 2019. De fleste klager over overtraedelser af husordenen.

ALBOAs malsatning er, beboerne
har det godt med hinanden. Helst
sa godt, at de ikke klager over hin-
anden. Alligevel sker det, at tingene
gar i hardknude, og at ALBOA mod-
tager klager fra beboere over andres
beboeres adfeerd.

Nar klagen kommer, sa begynder
ALBOAs behandling af klagesager.
Her er det en malsaetning for ALBOA,
at sa fa sager som muligt ender i be-
boerklagenaevnet eller gar videre til
boligretten. Antallet af husordens-
sager har igennem de seneste fem
ar ligget pa et stabilt niveau. ALBOA
bestraeber sig pa at behandle kla-
gerne objektivt og ud fra de samme
forudseetninger.

ALBOAs administrative klagesags-
behandling har som mal, at ALBOA
selv lykkes med at lgse sa mange
klagesager som muligt. Vi bruger le-
jeloven og domspraksis som ledetrad
for vores afgarelser. Vi treeffer som
udgangspunkt afgerelser, som vi me-
ner ogsa vil holde i retssystemet, hvis
klager gar videre med dem.

Nar naboskabet knager

Antallet af administrativt behand-
lede klagesager er faldet fra 2018 til
2019. Klagesager vedrarende husor-
den udger i 2019 cirka en tredjedel
af alle klagesager i ALBOA.

| november 2019 holdt ALBOA
kursus for beboerdemokrater med
temaet "Nar naboskabet knager".
P& kurset fik deltagerne gennem-
gaet principperne for ALBOAs klage-
sagsbehandling.

Fordeling af klagesager
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(J ALBOA behandler klagesager-
ne sa tidligt som muligt.

O | samarbejde med ALBOAs be-
boerradgiver er der mulighed
for at afholde dialog- og kon-
fliktmaeglingsmader.

(J ALBOA kan sende en henstil-
ling til den, der klages over.

03 Hvis der fortsat kommer kla-
ger, sender ALBOA en pamin-
delse med advarsel om, at
sagen kan indbringes for be-
boerklagenaevnet og/eller bo-
ligretten.

ALBOA anvender meegling, da vi en-
sker at lose konflikten sa tidligt i for-
lebet som muligt. Til arrangementet
blev beboerdemokraterne medt af
fem forskellige cases, som de skulle
forholde sig til. Hovedkonklusionen

2017 2018 2019

F1 Husdyr F1 Andet

pa disse var, at det ikke er sa nemt,
nar virkeligheden rammer.

ALBOA opfordrede beboerdemo-
kraterne til at tage deres nye viden
med tilbage og drofte det i afde-
lingsbestyrelserne, eventuelt med
inspektaren pa sidelinjen.

Fremtiden

ALBOA har fokus pad sagsbehand-
lingen og vil ogsa fremadrettet be-
handle sagerne ud fra lejeloven og
geeldende praksis. Det er ogsa frem-
adrettet vores mal, at feerrest mulige
sager ender i beboerklagenaevn og
boligretten. ALBOA udarbejder lo-
bende statistik over klagesagerne
saledes, at administrationen til en-
hver tid kan oplyse status og antal
af sager.
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210 raderetssager i 2019

Frihed til at bestemme over egen bolig: Raderetten giver beboerne mulighed for at praege boli-
gen efter eget onske og behov. | 2019 benyttede 210 lejere sig af den mulighed.

Et dejligt kekken eller et nyt badeveerelse. Raderetten
giver muligheder for den enkelte beboer. Hvis afdelings-
madet har tilladt det, kan beboerne veelge at endre pa
sin bolig. Det er oftest et nyt kakken, nogle gange et
badeveerelse, men det kunne vaere mange ting - eksem-
pelvis en hems eller en altan.

Raderetten er et vigtigt veerktej, der giver den enkelte
lejer mulighed for at andre pa sin bolig. Om det er sma
justeringer eller store andringer, der skal til for at gare
boligen ideel, er op til den enkelte beboer.

Malsaetning:

ALBOAs har i 2019 tilpasset sin procedure for behand-
ling af raderetssager til Aarhus Kommunes retningslinjer.
ALBOA vil behandle alle der ensker at bruge raderetten,
lige og i overensstemmelse med geeldende lovgivning
samt retningslinjer fra myndigheder.

(O Forbedringerne ma ikke fjerne boligens karakter
af at veere almen i forhold til kvalitet, sterrelse og
huslejeniveau.

J Den brugsveerdiforagelse, der tilferes lejemalet
skal std i et rimeligt forhold til stigningen i husleje

J ALBOA anbefaler at minimere maksimuminveste-
ringen mest muligt for at fastholde lav husleje.

(3 Ved anvendelse af kollektiv raderet i tomme lejlig-
heder godkendes ikke lejestigninger pa mere end
5 procent. Dette geelder dog ikke, hvis tilflyttende
lejer har tiltradt arbejderne.

ALBOA har en ensartet procedure for behandling af ra-
deretssager. Samtlige afdelinger har taget stilling til, om
de gnsker at gare brug af raderetten samt vedtagelse af
belobsgraenser ved anvendelse af raderetten.




Flere nye badevaerelser 0  Afd. 19 - Vestergardsparken II:

ALBOAs procedure for behandling af raderetssager er Kokkener.

i overensstemmelse med geaeldende lovgivning og ret- [ Afd. 35 - Kalkaerparken:

ningslinjer fra den tilsynsferende kommune. Badeveerelser (Har allerede pa kokkener).

O  Afd. 54 - Bavnebakken:

Det samlede antal af kollektive rdderetssager i 2019 Badevaerelser (Har allerede p& kokkener),

er steget en smule i forhold til 2018. Der er lidt feerre

kekkenmoderniseringer, mens der er sket flere badevae- O Afd. 69 - Handveerkerparken \{”':

relsesmoderniseringer. Det er ogsa muligt for beboerne Badeveerelser (Har allerede pa kokkener). —
at finansiere raderetsager individuelt. Det er sket tre O  Afd. 70 - Jegstruphgj: =
gange i hele 2019. Kaokkener. =3
-
(0  Afd. 80 - Salamanderparken: =
I°2019 ha[ yderligere (?tte afdelinger vedtaget kollektiv Hems og/eller nedsaenkede lofter . E
raderet pa deres afdelingsmader. (Finansiering af egne midler). o
>
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Nybyggeri finansieres af 1an - f.eks. hos realkreditselskaber, og lanene afdrages via beboernes husleje.

Nar disse lan er tilbagebetalt kaldes de "udamortiserede lan".

Desveerre kan boligafdelingen ikke bare beholde pengene, f.eks. til nedszettelse af huslejen. 1/3 af laneydelsen
skal overferes til ALBOA's Dispositionsfond, mens 2/3 overferes til Landsdispositionsfonden.

En almen boligorganisation skal henleegge penge til en "Dispositionsfond”. Midlerne kommer f.eks. fra de
udamortiserede lan til nybyggeri i afdelingerne, overskud fra organisationen, friveerdi i administrationsbygning,
salg af en afdeling, osv.

Afdelingerne skal desuden betale pligtmaessige bidrag til Dispositionsfonden. I lovgivningen er der specifikke
krav til belgbet. De disponible midler i fonden skal mindst udgere kr. 5.655 pr. lejemalsenhed - nar dette belgb
er naet, stopper indbetalingerne.

Dispositionsfondens midler kan bl.a. bruges til udlan/tilskud til deekning af: tab ved driften af ALBOA's afde-
linger, nybyggeri af boliger, renovering af afdelinger, finansiering af administrationsbygning og som noget nyt,
tilskud til tab ved lejeledighed i en afdeling - samt tab pa fraflyttere.

Landsbyggefonden er en selvejende institution, der er stiftet af de almene boligorganisationer og oprettet ved
lov. Fondens to hovedopgaver er administrationen af "Egen traekningsret” og "Landsdispositionsfonden”.
Landsbyggefonden administrerer saledes de midler, som den almene boligsektor indbetaler af pligtmaessige
bidrag i form af A-indskud og G-indskud - samt de udamortiserede laneydelser.

Landsbyggefonden forestar udlan af grundkapitallan til offentligt stettet byggeri med almene boligorganisatio-
ner som bygherre. Lanene er finansieret af kapitalindskud fra beliggenhedskommunerne.

Desuden kan Landshyggefonden, efter almenboligloven, yde stette til fysiske arbejder i almene boliger. Det
drejer sig om opretning, udbedring, vedligeholdelse, forbedring, ombygning, sammenlagning af lejligheder

og miljeforbedring i alment byggeri. Landsbhyggefonden har endvidere mulighed for at yde seerlig drifts- eller
huslejestatte til problemramte almene boligafdelinger.

A-indskud:
Fast bidrag, der betales af alle afdelinger taget i brug fer den 1. januar 1963.

G-indskud:
Areal-bestemt bidrag, der betales af alle afdelinger taget i brug fer den 1. januar 1970.

Alle indbetalinger gar til Landsbyggefonden og fordeles med 60% til “Egen traekningsret” og 40% til Lands-
dispositionsfonden.

Alle boligorganisationer har en konto i Landsbyggefonden, her indseettes altsa 60% af de indbetalte midler.
Ligeledes vil tilskrevne renter blive fordelt pa de enkelte konti.

Det er organisationshestyrelsen der administrerer kontoen og der kan traekkes midler til delvis finansiering af
arbejder i afdelingerne - der kan disponeres over midlerne 5 ar frem i tiden.

Landsbyggefonden kan yde tilskud til almene boligorganisationer til delvis finansiering af forbedrings- og
opretningsarbejder mm. Tilskud kan ydes blandt andet til opferelse, om- og tilbygning, modernisering, miljefor-
bedrende foranstaltninger, seerligt udgiftskraevende opretningsarbejder mv.

Tilskud kan kun ydes til egentlige forbedringer og seerligt udgiftskreevende opretningsarbejder.

Der kan godt ydes tilskud til afdelinger, der ikke indbetaler A- eller G-indskud.
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