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BESTYRELSENS BERETNING

ARSBERETNING
FOR AB 2023

2023 har veeret et ar preeget af en vis turbulens
i den beboerdemokratiske top i Albertslund
Boligselskab. Den sidste halvdel af &ret bed pa
ba&de formandsskifte og et mistillidsvotum til
organisationsbestyrelsen. Heldigvis er vi i be-
styrelsen kommet godt videre og ser nu fremad
med fornyet mod og en seerlig ambition for en
styrket dialog mellem organisationsbestyrelsen
og det aktive beboerdemokrati rundt om i vores
14 boligafdelinger.

SKIFTE PA FORMANDSPOSTEN
Efter neesten 20 &r i AB's organisationsbestyrel-
se, de sidste syv &r som formand, valgte Kirsten
Mogensen i slutningen af august at treekke sig
fra formandsposten. Fra bestyrelsens side vil vi
takke Kirsten for hendes mange ars engagement
i det beboerdemokratiske arbejde.

Umiddelbart herefter valgte bestyrelsen pa
et ekstraordineert bestyrelsesmede, at Peter Ar-

AB indtil det ordinzere repraesentantskabsmede
2024. Peter har siddet i organisationsbestyrel-
sen de seneste godt fem et halvt &r. Samtidig fik
han ogsé den ledige plads som neestformand i
BO-VESTs bestyrelse, hvorfra Kirsten ogsé trak
sig tilbage i august.

EKSTRAORDINAERT
REPRASENTANTSKABSM@DE

Ikke leenge efter métte organisationsbesty-
relsen indkalde til ekstraordineert repreesen-
tantskabsmede, idet vi havde modtaget et
mistillidsvotum underskrevet af 16 repreesen-
tantskabsmedlemmer. Madet blev aftholdt den
21. september 2023, hvor repreesentantskabs-
medlemmerne bag votummet fik mulighed for
at fremleegge &rsagerne bag. Modet endte med,
at mistillidsvotummet blev nedstemt med 15
stemmer for og 32 stemmer imod. Herfra har
organisationsbestyrelsen kunnet fortszette sit

ler skulle fungere som konstitueret formand for  virke.
AB’s BESTYRELSE
Peter Arler Thomas Tuck Hans Bindslev John Kaubak Pedersen  Uffe Jensen

Konst. bestyrelsesformand Naestformand

Brian Overgaard Charlotte Haumann

Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem
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GRUNDEJERFORENINGERNE |
DAMGARDSAREALET

Det har tidligere veeret besluttet, at driften
skulle repreesentere boligorganisationen over-
for grundejerforeningerne i Damgérdsarealet.
Formaélet har veeret at sikre, at afdelingernes

og organisationens interesser bliver varetaget,
samt at de beslutninger, der treeffes, respekterer
de gkonomiske rammer, der er geeldende i de,
af beboerne vedtagne, budgetter for Gardene,
Buerne og Veengerne. Efter et &rs tid med dette
setup blev bestyrelsen i lobet af 2023 opmaerk-
somme p4, at der er opst8et uklarhed over
afdelingernes roller i relation til beslutningen.
Nogle afdelinger har en opfattelse af at veere sat
udenfor indflydelse.

Bestyrelsen har stort fokus p4, at der i
fremtiden bliver en struktur omkring grundejer-
foreningerne, som sikrer beboerdemokratiets
indflydelse. Derfor er der igangsat en proces for
at beskrive aftalen, sa der fremadrettet bliver
fuldsteendig klarhed omkring formélet med be-
slutningen, driftens mandat, rollerne og ansvaret
driften og afdelingerne imellem, samt at inputs
fra afdelingerne altid sikres forud for meder i
grundejerforeningerne.

DIALOGM@DER MED AB’S AFDELINGER
[ lebet af 2023 har bestyrelsen revurderet og
nedlagt den eksisterende kontaktpersonordning
for afdelingerne. Som et led i at styrke dialogen
mellem organisationsbestyrelsen og afdelinger-
ne har bestyrelsen i stedet besluttet at holde
dialogmeder med de enkelte afdelinger. Forma-
let er at f& en teettere kontakt med afdelingerne
og en bedre fgling med og forstielse for de
udfordringer, som afdelingerne métte opleve, s
organisationsbestyrelsen kan veere behjeelpelig
med at finde lgsninger. P& mederne deltager
repreesentanter fra forretningsudvalget i AB og
ved behov medarbejdere fra administrationen.
Der har allerede veeret meder i en reckke
afdelinger, og flere er i kalenderen. Alle afde-
lingsbestyrelser er til enhver tid velkomne til at
kontakte AB’s forretningsudvalg, hvis de ensker
et made.

EFFEKTIVISERINGSUDVALG

Tilbage i 2022 besluttede organisationsbesty-
relsen at nedseette et effektiviseringsudvalg, der
skal komme med idéer og forslag til, hvordan
organisationen og driften kan effektiviseres.

I 2023 har udvalget stadfzestet sit formal og
udarbejdet et kommissorium for udvalgsarbe;j-
det. Det forste udvalget har kastet sig over, er

at se p& mulighederne for feelles indkeb. Her er
der blevet igangsat en analyse af indkebene i
AB, hvorudfra udvalget efterfalgende vil debat-
tere mulighederne for at opna besparelser pa at
samle nogle indkeb til samlede udbud.

HELHEDSPLANER OG RENOVERINGER
I efterdret 2023 var der juridisk aflevering af
helhedsplanen for Solhusene. Den juridiske
aflevering betyder, at alt det, der skulle laves
under renoveringen, nu er lavet, men at dele

af arbejdet efter aftale er udskudt. P& grund af
vejret vil udearealerne eksempelvis forst fa ny
gron beplantning i lebet af fordret 2024. Og
endelig vil indreguleringen af det nye vand- og
varmesystem forst ske, nar det bliver varmere

i vejret, sd beboerne ikke skal undveere varme
hen over vinteren. P& grund af tekniske vanske-
ligheder venter beboerne i Solhusene i skriven-
de stund desveerre fortsat p4, at de nyopsatte
solceller kommer til at forsyne afdelingen med
gron stregm.

Etagehusenes helhedsplan har i 2023
veeret under behandling i Landsbyggefonden.
Den endelige finansiering af projektet mangler
fortsat at falde pa plads, men det er forventnin-
gen, at sagen kan komme til afstemning i lebet
af 2024.

I AB Nord var der i efterdret 2023 abent
hus i de nye proveboliger. Her fik beboerne mu-
lighed for at se, hvordan deres bolig kan komme
til at se ud efter den kommende renovering.
Afdelingen afventer lige nu opstart af helheds-
planen, som skal til afstemning i lebet af 2024.
Hvis alt gar efter planen, forventes renoveringen
at gd i gang i 2025. Helhedsplanen omfatter
blandt andet etablering af nyt ventilationsan-
leeg, som skal sikre bedre indeklima i boligerne.
Herudover skal badeveerelserne renoveres og
nyindrettes.

Med venlig hilsen

AB's organisationsbestyrelse
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GRONNE OG

SOCIALE INITIATIVER

LADESTANDERE | AFDELINGERNE
Salget af elbiler stiger fortsat. Ifolge tal fra
Vejdirektoratet udgjorde elbiler i slutningen af
2023 lidt over syv pct. af den danske bestand

af personbiler. De stigende tal ger, at almene
boligafdelinger mé& forholde sig til, hvordan de
kan opfylde behovet for lokale ladelgsninger for
fortsat at veere attraktive.

I AB har det i lobet af 2023 ogsé veeret et
fokusomrade i flere afdelinger at gere livet for
el- og hybridbilsejere lettere. Tilbage i 2022 fik
to afdelinger bevilget tilskud til etablering af
ladestandere gennem en gren pulje fra Trans-
portministeriet, og i 2023 blev ladestanderne
etableret i de to afdelinger. Ogsd i en tredje
afdeling er planleegningsprocessen i fuld gang. [
de resterende 11 afdelinger i AB er der forelebigt
ingen konkrete planer om at etablere ladestan-
dere.

STATUS PA LADESTANDERE |
AFDELINGERNE

Ladestandere etableret

Ladestandere i
proces

BIODIVERSITET | AFDELINGERNE
Organisationsbestyrelsen har siden 2021 tilbudt
startpakker i biodiversitet til alle afdelinger.

En startpakke bestar af en analyse af afdelin-
gens nuveerende biodiversitet og kortleegger,
hvilke konkrete tiltag boligafdelingen kan gen-
nemfore for at hejne biodiversiteten.

Status i slutningen af 2023 er fortsat, at tre
afdelinger har modtaget en rapport med kon-
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krete forslag til tiltag. Yderligere tre afdelinger
har takket ja til startpakken, men af forskellige
arsager har beseget endnu ikke fundet sted. De
resterende otte afdelinger har endnu ikke valgt
at tage imod tilbuddet om en startpakke.

STATUS PA STARTPAKKER |
BIODIVERSITET | AFDELINGERNE

Besgg fundet sted og
rapport modtaget

@nsker startpakke,
men besag endnu
ikke fundet sted

LZARLINGE | AFDELINGERNE OG PA
BYGGEPLADSEN

I AB er der ikke kun fokus p& den klimamaessige
beeredygtighed, men ogsé den sociale. Det er
vigtigt for AB at gere en ekstra indsats for at sik-
re gode uddannelsesmuligheder for unge. Flere
leerlinge- og praktikpladser er ligeledes en god
vej til at sikre kvalificeret arbejdskraft p3 sigt.
Tilbage i 2022 besluttede bestyrelsen af oge
optaget af ejendomsserviceteknikerleerlinge i
boligorganisationens drift med en om &ret. Det
beted, at AB i 2023 ikke bare optog en, men to
leerlinge. I 2023 var der sdledes i alt fire leerlinge
ansat.

Ogsé i byggesagerne er det vigtigt at sikre
uddannelsesmuligheder. Med den grenne boli-
gaftale fra 2020, er der fra politisk side enighed
om, at mindst 14 pct. af de beskeeftigede ved
alment nybyggeri og renovering, som stettes af
Landsbyggefonden, skal veere leerlinge i prak-
tik. I AB har der i 2023 fortsat veeret gang i den
store renovering af Solhusene. | denne byggesag
har hele 179 pct. af de beskeeftigede handveerke-
re veeret leerlinge.



GRONNE REGNSKABER

Et grent regnskab giver et overblik over forbrug
af for eksempel el og fjernvarme i hver boligaf-
deling. Det gor det muligt at sammenligne bo-
ligafdelingerne indbyrdes og folge udviklingen
fra ar til &r. Regnskabet har til formal at skabe
gennemsigtighed og sammenlignelighed af for-
bruget i AB og boligafdelingerne. Nar forbruget
bliver synligt, kan man bedre tage ansvar for sin
miljepavirkning og treeffe baeredygtige beslut-
ninger.

Diagrammerne viser forbruget for de sidste
tre ar pé feelles el og varme i en reekke afdelin-
ger i AB. Afdelingernes vandforbrug er desveer-
re ikke tilgeengelige endnu, og indgar derfor ikke
i denne oversigt. Det skal desuden bemaeerkes,
at de data, der er preesenteret her, er forelgbige.
Der kan ske sendringer, nar det endelige regn-

skab er klar.

VARME

Der er en tendens til, at varmeforbruget i de
viste afdelinger er faldende over den seneste pe-
riode. AB Nord har haft en mindre stigning, men

ligger stadig under gennemsnittet for almene
boliger pd 1177 kWh/m2. Det er vigtigt at bemeer-
ke, at 2021 var et &r med hgjt varmeforbrug pga.
Covid 19, men generelt set er forbruget faldende,
ndr man kigger tilbage over de seneste ti &r.

FALLES EL

Feelles el omfatter typisk den el, der bliver brugt
pa feellesarealer, eventuelle vaskerier, ejendoms-
kontorer, samt til udenders belysning. Afdelin-
gerne er delt op i kategorierne "etageboliger” og
"teet/lavt byggeri”. Det skyldes, at forbruget i de
forskellige boligtyper kan variere fra hinanden.
Variationen i elforbruget skyldes, at man typisk

i etagebyggeri er flere til at deekke det samme
feellesareal.

En sammenligning af de sidste tre &r viser
generelt set, at forbruget ligger relativt stabilt.
Enkelte afdelinger har formaet at seenke deres
elforbrug yderligere i 2023. Hvis man kigger pa
elforbruget tilbage til 2018 har mange afdelinger
nedsat deres feelles elforbrug markant - nogle
med op til 50 pct.

200 VARME, kWh/m2, ETAGEBOLIG
50 Diagrammet over feelles varmeforbrug viser kun et
lille udpluk af afdelingerne i AB. Det skyldes, at det
desveerre ikke har veeret muligt at skaffe varmefor-
100 — brugsdata for de afdelinger, der er direkte forsynet
af Albertslund Forsyning. Tallene vil fremgéd, nér det
50 endelige grenne regnskab foreligger.
o B 2021 B 2022 B 2023
Solhusene Etagehusene Nord
FALLES EL, kWh/m2
TAT/LAV BEBYGGELSE ETAGEBOLIG
10,0
9,0
8,0
7,0
6,0
50
4,0
3,0
2,0
1,0 —
o
Syd Vest Gardene Veengerne Buerne

AB | ARSBERETNING 2023 5



HENLAGGELSER

Henleeggelser er ikke blot et vigtigt tema i AB,
men i hele den almene boligbranche. ‘&rsagen
er, at der de seneste &r er kommet et gget fokus
p&, om henleeggelsesniveauet i de enkelte boli-
gafdelinger er tilpasset det reelle vedligeholdel-
sesbehov i fremtiden.

Henlzeggelser er afdelingernes opsparing
til vedligehold og fornyelse af boligafde-
lingens bygningsdele. Hver afdeling har en
vedligeholdelsesplan, og henleeggelserne
skal vaere sparet op i henhold til den. For-
malet med at henlaegge er at sikre en jaevn
huslejeudvikling. Nar der er sparet tilstraek-
keligt op, er der mindre risiko for plud-
selige store udsving i huslejen, nar starre
vedligeholdelsesopgaver skal foretages.

Der er udarbejdet henleeggelsesplaner for
samtlige afdelinger. De afdelinger, der end-

nu ikke har f&et en, vil f& udarbejdet en pa et
senere tidspunkt. Det er henleeggelsesplanen,
der danner udgangspunktet for, om en afdeling

henleegger tilstraekkeligt, eller om henleeggelser-
ne skal oges.

Nedenfor fremgar budgettallene for hen-
leeggelserne for 2024 for alle AB'’s afdelinger.
Overordnet ser det rigtig fornuftigt ud. Stort set
alle afdelinger oger henleeggelserne. AB Vest
gger sine betragteligt for at imedegd de kom-
mende &rs vedligeholdelsesbehov, og derudover
er de oget med renteindteegter og merindteegt
fra Landsbyggefonden og reguleringskonto.
Modsat sker der fald i henleeggelserne i AB Syd
og i Rimbuen. [ begge afdelinger skyldes det,
at det opsparede overskud er mindre, og der
derfor er mindre til at henleegge.

Arsagen til, at tabellerne ogsa viser hus-
lejestigningen er, at AB'’s bestyrelse har stor
opmeerksomhed p4, at huslejerne ikke pludse-
ligt skal stige voldsomt, men derimod ber oges
gradvist.

Da udviklingen i henleeggelser ikke sker fra
et &r til et andet, har vii AB sat os for at felge
udviklingen over en arraekke. Dette skal netop
sikre, at indsatsen fastholdes, s& afdelingerne i
fremtiden vil have tilstreekkelige henleeggelser
til vedligeholdelsesarbejder.

UDVIKLING | HENLAGGELSER OG HUSLEJE | BUDGET 2024

AFDELING HUSLEJESTIGNING
Solhusene 0,00%
Syd 1,60%
Vest 1,54%
Etagehusene 3,49%
Nord 1,03%
Kirsebaergarden 2,16%
Blommegarden 1,26%
Troldngddegarden 1,99%
Capellavaenget 5,95%
Miraveenget 4,87%
Rigelvaenget 6,50%
Eskebuen 4,13%
Rimbuen 1,18%
Oldbuen 2,82%

HUSLEJEZANDRING | HENLAGGELSER

2,65%
-0,16%
13,30%
3,37%
1,76%
1,53%
4,73%
2,66%
3,98%
2,35%
5,23%
3,42%
-0,10%
2,65%

Tabellen viser udviklingen i henleaeggelserne og udviklingen i huslejen for budget 2024.
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AKKUMULERET UDVIKLING | HENLAGGELSER OG HUSLEJE SAMLET SIDEN 2023

AFDELING

Solhusene

Syd

Vest
Etagehusene
Nord
Kirsebaergarden
Blommegarden
Troldngddegarden
Capellaveenget
Miraveenget
Rigelvaenget
Eskebuen
Rimbuen
Oldbuen

HUSLEJESTIGNING

3,51%

3,28%
3,54%
6,42%
3,04%
6,09%
5,82%
5,09%
10,99%
10,72%
11,25%
6,25%
5,49%

517%

HUSLEJEZANDRING | HENLAGGELSER

4,26%
-0,11%
15,01%
3,37%
3,52%
4,18%
2,04%
3,46%
3,98%
4,84%
6,51%
3,42%
-2,71%
0,46%

Tabellen viser den akkumulerede udvikling i henleeggelserne og i huslejen for budget 2023 og 2024.
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AB’s OKONOMI 2023

Regnskabet for 2023 viser et overskud p& 1.217.425 kr.

Belgbet overfores til arbejdskapitalen.

RESULTAT FOR 2023
Overskuddet skyldes primaert en ekstraordinaer
indteegt vedrerende nedleeggelse af den interne
forsikringsordning samt renteindteegter. Der-
udover har der veeret feerre udgifter til kurser,
meder og studietur. Dette modsvares delvist af
flere udgifter til repreesentantskabsmeder.
Arbejdskapitalen udger ved udgangen af
2023 7.869.302 kr. inkl. drets resultat. Det svarer
til en disponibel arbejdskapital p& 3.433 kr. pr.
lejema&lsenhed.
AB'’s bidrag til BO-VEST's administrati-
on var i 2023 pa 4.099 kr. pr. lejemalsenhed.
Herudover betaler afdelingerne et bidrag til AB,
som udgjorde 458 kr. pr. lejemélsenhed i 2023.

GKONOMISKE NOGLETAL

AFDELINGERNE
I regnskabséret 2023 har der veeret overskud i 15
af AB's 16 afdelingsregnskaber.

Resultaterne i afdelingerne skyldes en reek-
ke forskellige forhold. Fzlles for hovedparten af
afdelingerne er dog, at de har haft feerre udgifter
til renovation, el, almindelig vedligeholdelse
samt flere renteindteegter.

I regnskaberne for de enkelte afdelinger
fremgar det pé& hvilke poster, der er afvigelser
fra budgettet. Regnskaberne kan hentes pa de
enkelte ejendomskontorer eller hos BO-VEST.

Det er muligt at hente en kopi af AB's &rs-
regnskab pé bo-vest.dk.

800.000 Traekningsret
3.212.374
700.000
Arbejdskapital
600.000 — Revision Revision 7.869.302
500.000 — Seerlige aktiver -
Kontorholdsudgifter - Seerlige aktiver
400.000 — Kontorholdsudgifter
300.000 — -
Madeudgifter, Madeudgifter, Dispositionsfond
kontigenter m.v. kontigenter m.v. disponibel
200.000 — 3.432.751
- Dispositionsfond udlan
100.000 — 24.826.731
Bestyrelsesvederlag - Bestyrelsesvederlag
o |

Regnskab 2023

Regnskab 2022

&)

ALBERTSLUND BOLIGSELSKAB

AB blev oprindeligt stiftet i 1944 under navnet
Herstedernes Kommunes Boligselskab A/S. 11972

fik selskabet sit nuveerende navn, da Herstedernes
Kommune blev omdgbt til Albertslund under den store
kommunesammenleegning. Selskabet r&der over 2.100
boliger, der er opfert i perioden 1944-1994.

R

Udvikling Solidarisk Feelles

og leering medansvar omgangstone boligliv




