GENERALFORSAMLING 2011

A A AD
ARNMNY

AABENRAA ANDELSBOLIGFORENING

BESTYRELSENS BERETNING

FOR ARET 2010



A A AD
N\ N\

Velkommen til dette ars generalforsamling.

Jeg skal hermed aflaegge bestyrelsens beretning for aret 2010.

Ogsa 2010 blev et travit 3r, hvor vi matte forholde os til forandringer, som
pavirker bade det daglige arbejde, og forholdene for vore beboere og
afdelingsbestyrelser, og som derfor indgdr i vore fortsatte bestrabelser p3,
at gore forholdene omkring boligsituationen for beboerne i Aabenraa

Andelsboligforening sa gode som overhovedet muligt.

LIDT FRA DET POLITISKE BILLEDE

Pr. 1. januar 2010 blev der indfgrt nogle ganske vasentlige andringer i det

lovgrundlag, som er bestemmende for vores virksomhed.

Det er fastlagt, at der skal vaere en Igbende styringsdialog mellem kommuner
og boligorganisationer. Som grundlag for dialogen er der etableret et system,
hvor boligorganisationen elektronisk besvarer en rakke spgrgsmal og
vurderinger omkring sdvel foreningen, som de enkelte afdelinger. Den fgrste
indberetning er gennemfgrt, og det tegner til at blive et vaerktgj, som kan
danne grundlag for en god og konstruktiv dialog.

Som det utvivisomt er bemaerket af de tilstedevaerende har lovaendringen
ogsa betydet, at der er sket nogle ganske vasentlige sndringer omkring
ventelister og medlemsbegrebet, og i det hele taget omkring de forhold, som
er fastlagt i vedtaegterne.

Tidligere var det sdledes, at man aktivt meldte sig ind i foreningen og fik et
medlemsnummer, som derefter var afggrende for placeringen pa ventelisten,
og dermed mulighederne for at fa tildelt en anden bolig.

Det blev andret til, at man ikke laengere indplaceres efter medlemsnummer,
men derimod efter hvilken dato, man bliver skrevet op pa ventelisten. Der
blev dog lavet en overgangsordning, sdledes at de nuvaerende medlemmer
kunne bibeholde indmeldelsesdatoen som anciennitetsdato pa ventelisten.
Ydermere er det i reglerne fastsat, at som medlemmer af boligorganisationen
anses dennes lejere samt enhver, der er opnoteret pa3 organisationens
venteliste. Det vil sige, at man ikke laengere behgver at melde sig ind, for lige

sd snart man er optaget pa ventelisten, s3 er man automatisk medlem.
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Disse andringer har betydet, at et medlemsnummer ikke langere er
relevant, og bestyrelsen har derfor udarbejdet forslag til vedtaegtsandringer,
som indebaerer, at der ikke laengere skal indbetales medlemsindskud.

Det er samtidig diskuteret, om det fortsat er relevant at afholde
generalforsamling, eller om foreningen i stedet skulle organiseres med et
repraasentantskab.

Det vil formentlig pa sigt blive sdledes, at ndr man ikke aktivt har indmeldt
sig i foreningen, er der mdske heller ikke den store interesse i foreningens
overordnede anliggender.

Ved et repraesentantskab er det afdelingsmgdet i de enkelte afdelinger, der
veelger reprasentanter til at sidde i reprasentantskabet, og dermed vil
afdelingerne fa en mere direkte indflydelse pa foreningens anliggender.

For bestyrelsen vil det samtidig betyde, at der er en nogenlunde fast kreds af
personer fra afdelingerne, som med jeevhe mellemrum kan vaere med til at
drgfte foreningens forhold.

Mange af opgaverne og problemstilingerne er jo generelle for
boligforeninger, og vi har derfor intensiveret samarbejdet med vore kolleger
i Kolstrup Boligforening i form af flere fzllesmgder, hvor vi drgfter
anliggender af fzxlles interesse. Dermed far vi en bredere dialog, og far
samtidig lavet ensartede retningslinier, uanset om man bor i den ene eller

den anden forening.

UDLEIJNINGSSITUATIONEN

Vi ma& desvaerre konstatere, at det fortsat ikke gar sd godt med udlejningen

af almene boliger. Ved den seneste opggrelse var der i hele Danmark 3.137

ledige lejligheder. Heraf udger Syddanmark 1.343 boliger, hvilket er det

suverant hgjeste ledighedstal.

Det er en tendens, som har holdt sig naesten uaendret gennem hele 2010.

I Aabenraa kommune er der i alt 86 ledige boliger. Men det skal bemaerkes,

at de afdelinger, som i gjeblikket er under renovering, ikke taelles med i

statistikken. S3 pa den baggrund ligger tallet vaesentligt hgjere for

Aabenraa’s vedkommende.

Man skal ogsd huske p3, at statistikken alene omfatter almene boliger.

Kigger man rundt i bybilledet og p3 annoncerne i aviseren kan man jo
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konstatere, at der ogsa er en hel del private udlejningsboliger, som star
tomme.

Det betyder, at der fortsat er en stor udfordring i, at f3 de almene boliger
udlejet.

Vi har ogsa her i foreningen kunnet konstatere, at det ikke laengere er helt sa
let, idet vi i 2010 har haft et samlet lejetab i afdelingerne pa 557.000 kr.,
mod et samlet lejetab p3d 184.000 kr. i 2009, s3d det er et omrade, som vi
fglger meget ngje.

Efter reglerne daekkes lejetab som fglge af udlejningsvanskeligheder af
boligorganisationens egen dispositionsfond, og derfor har det ikke direkte

ramt den enkelte afdeling.

HOJE KOLSTRUP

Projekterne i helhedsplanen "Trivsel, aktivitet og image” for bydelen Hgje
Kolstrup er i fuld gang og der ggres et rigtig godt stykke arbejde af de mange
aktgrer, som er involveret i projektet.

Det er nu det sidste ar for projektet i den nuvzerende form, og der er
forberedelser i gang til at fa lavet en evaluering af forlgbet og resultatet.

Det er indtrykket, at det allerede nu har haft en positiv effekt for omradet, og
der er for mig ingen tvivl om, at det vil det i endnu hgjere grad fa i fremtiden.
Vi vil senere i aften fa en orientering om projektet fra netvarkskoordinator
Marlene Wulff.

MODERNISERINGS- OG RENOVERINGSOPGAVER

Modernisering og renovering af afdeling 17, Damms Teglgard, er ved at
narme sig sin afslutning med feerdigggrelsen af den sidste blok. Derefter
kommer en endelig gennemgang og opfelgning pa projektet samt
udarbejdelse af byggeregnskab.

Projektet er forlgbet stort set som forventet, og det har resulteret i nogle
gode og fint moderniserede lejligheder.

Projektet for modernisering af afdeling 1 Rugkobbel, Tendervej og afdeling 3
Fuglsang, Farversmgllevej faldt endeligt pa plads i Igbet af aret, og er nu klar

til at blive sat i gang omkring august maned.
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Det bliver et stort projekt, som kommer til at kogre over de nzeste 22 ar, og
som vil kraeve en rimelig stor indsats og koordinering af genhusning og
tilbageflytning m.m.

Til gengeeld er vi ogsd sikre pd, at det vil blive nogle gode og attraktive
lejligheder, som nok skal blive efterspurgte.

Det er samtidig godkendt af afdelingsmgdet, at afdelingerne Ilaegges
sammen, sdledes at det kan kgres som ét samlet projekt. Den formelle
godkendelse af sammenlagningen er sat pad dagsordenen under et senere
punkt.

Af andre stgrre projekter arbejdes der i afdeling 15 Petersborg med
udskiftning af tagbelaegningen, og herunder ogsd forbedret isolering.
Projektet forventes feerdiggjort her i efteraret.

I afdeling 16, Hjelmrode er der udarbejdet en omfattende tilstandsrapport
som har vist behov for en gennemgribende renovering. Der er derfor
fremsendt et projektoplaeg til Landsbyggefonden, og der er i fogrste omgang
givet grognt lys for, at der udarbejdes et egentligt projektforslag. Derefter vil
Landsbyggefonden tage stilling til, i hvilket omfang, der eventuelt kan ydes
stgtte til renoveringen.

Herudover er der som i tidligere ar i flere afdelinger gennemfgrt individuel

modernisering af badeveaerelser og kgkkener.

BEBOERDEMOKRATI

Det er nu i lovgivhingen fastlagt, at dagsorden til og referat af savel
organisationsbestyrelsesmgder som afdelingsbestyrelsesmgder skal ggres
tilgeengelige for lejerne.

Det lyder jo umiddelbart meget enkelt, men der har vaeret arbejdet en hel del
med, hvordan det kan organiseres, sdledes at det bliver nogenlunde ensartet
i afdelingerne, og sdledes at det kan ggres tilgeengeligt uden alt for meget
arbejde og alt for mange omkostninger.

Det er valgt, at offentligggrelse sker pd hjemmesiden, og der er lavet en form
for skabelon, som de enkelte afdelingsbestyrelser kan bruge. Det betyder jo
sad dog, at afdelingsbestyrelsen skal udarbejde et skriftligt referat, og da ikke
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alle har en kontoruddannelse, kan det selvfglgelig medfgre nogle
vanskeligheder.

Vi forsgger at hjalpe bedst muligt, men der vil g3 en vis periode, fgr tingene
er helt indarbejdet.

P3 afdelingsmgderne i 2010 kunne vi konstatere en stigende deltagelse og
dermed pa retten til igennem afdelingsmgdet at ogve indflydelse pa
afdelingens anliggender. Her pa fordrets mgder har vi kunnet se, at denne
tendens er fortsat, og at der som hovedregel er en god debat og spgrgelyst.
Vi har fortsat et engageret hold af afdelingsbestyrelser, som yder en
fortraeffelig indsats for at afdelingerne er et rigtig godt sted at bo.

Vi vil ogsad her igen ggre opmeerksom p3, at der pa hjemmesiden under hver
enkelt afdeling er et debatforum, hvor beboerne i afdelingen har mulighed
for at rejse sporgsmal eller fa en diskussion omkring de forskellige forhold i
afdelingen.

Det er kun beboerne i den enkelte afdeling, som kan fa adgang til afdelingens
debatforum, og man kan sdledes ikke ga ind i andre afdelingers anliggender.
Vi hdber, at man efterhdnden vil bruge denne adgang til p3 en nem og

overskuelig made, at fa mulighed for at diskutere med de gvrige beboere.

ORGANISATION

Vi har nu igen oplevet en vinter, som har vaeret usadvanlig lang og streng.
Det har givet en masse sne og frost, og dermed ogsd en masse besveer med
at komme frem, og fa veje og stier i vore boligomrader ryddet. Vore
vicevaerter og handvzerkere har gjort et virkelig flot stykke arbejde, og selv
om sneen har vezltet ned pa de mest ubelejlige tidspunkter, har de hver gang
vaeret pa pletten, og gjort det muligt for os beboere at komme til og fra vore
lejligheder.

De administrative opgaver Igses fortsat af Salus Boligadministration.

DET DAGLIGE ARBEJIDE
Der har i drets Igb veeret 283 flytninger i foreningen mod 310 sidste ar. Det

svarer til en flytteprocent pd 20, og ma fortsat betragtes som et hgjt antal
flytninger.
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Det hanger utvivisomt sammen med, at boligudbuddet i Aabenraa fortsat er
ret markant pa trods af finanskrisen. Der har ikke kunnet registreres en gget
efterspgrgsel pa foreningens boliger, og der kan fortsat i enkelte afdelinger
forekomme lejetab som fglge af tomgang inden genudlejning.

Afdelingernes udgift til istandsaettelse i forbindelse med fraflytninger har
andraget ca. 1,6 millioner kr. mod ca. 2,2 millioner for sidste ar.

Udgifterne til de daglige vedligeholdelsesopgaver har veeret pa ca. 4,2
millioner kr., medens der er brugt ca. 6,7 millioner kr. til planlagt
vedligehold.

Udgifter til renholdelse, ejendomsfunktionaerbetjening, trappevask m.m. har
andraget 7,6 millioner kr. mod 7,1 millioner sidste ar, hvilket bl.a. haenger
sammen med ekstraordinzert store udgifter til snerydning og saltning i bade
begyndelsen og slutningen af aret.

Foreningens boligmasse m.v. bestar pr. 31.12.2010 af 1.413 boliger, heraf
504 i leenge-, rekke- og parcelhuse. Herudover 10 erhvervslejemadl, 6
institutioner, 8 mgdelokaler samt 208 garager/carporte - i alt 1.637 lejemal,
der danner grundlag for betaling af administrationsbidrag.

De samlede boligafgifter har i 2010 udgjort 64,7 millioner kr.

Der var ved regnskabsdrets udgang ansat 3 i handveerkerafdelingen og 14
ejendomsfunktionzerer samt 1 netvaerkskoordinator og 1 beboerradgiver som

deles med Kolstrup Boligforening.

AFSLUTNING
Jeg vil gerne slutte af med at takke alle medarbejdere — bade de, der er ansat

i foreningen, og de, der har deres virke i Salus - for en rigtig god indsats og
et godt og loyalt samarbejde. Det har atter engang veeret et travit ar, og alle
medarbejdere har som sadvanlig formadet at fa opgaverne lgst pa bedste vis.

Tak til vore kolleger i Kolstrup Boligforening og Salus Boligadministration,
som vi har et fortrinligt samarbejde med, sdvel omkring det daglige arbejde,
som pa det ledelsesmeessige plan.

Jeg vil ogsa gerne takke kommunens politikere og embedsmaend for et rigtig
godt samarbejde, og for en god og konstruktiv dialog pa savel det politiske

som det administrative plan.
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Tak til afdelingsbestyrelserne for et godt samarbejde og en meget engageret
indsats til gavn for bade hovedforening og afdelingerne.

Til mine kolleger i bestyrelsen skal der ogsa lyde en tak for en god og meget
engageret indsats i bestyrelsesarbejdet, og for mange gode debatter i drets
lgb.

Til slut vil jeg gerne takke alle jer, der er mgdt frem her i aften, og som

dermed har vist interesse for foreningen og dens virke.

Side 8 af 8
G:\G-Drev\0111. AAAB\O1. Foreningen og administrationen\17. Regnskaber - beretninger\O1.
Beretninger\2010\AAAB Beretning for aret 2010.doc



