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Økonomi generelt for AlmenBo Aarhus 

Organisationen 
Organisationens driftsresultat viser et under-
skud på kr. 198.558. Den primære årsag til 
det negative resultat er de negative renter på 
ca. 360.000 kr.  

Underskuddet er trukket fra arbejdskapitalen. 

Obligationsbeholdningens kursværdi er pr. 
31.12.2021 opgjort til kr. 287.000.000. 

Organisationen har i 2021 ydet afdelingerne 
en negativ forrentning på 2,01 % af mellem-
regningen. 

Arbejdskapitalen for AlmenBo Aarhus ligger 
dog stadig på et fornuftigt niveau, der gør at 
afdelingerne ikke skal opkræves for indbeta-
ling til arbejdskapitalen. 

Der har i 2021 været et sparsommeligt for-
brug af organisationens midler fra Egen træk-
ningsret og Dispositionsfond. For yderligere 
information, henvises til note 541 i hoved-
regnskabet. 

Organisationens administrationsbidrag har de 
seneste år været meget stabil og ligger i regn-
skabsåret på kr. 4080 pr. Lejemålsenhed.    
Beløbet ligger klart i den lave ende i forhold 
til de organisationer vi bør sammenligne os 
med.  
 

Afdelinger    
39 afdelinger har i 2021 tilsammen haft et 
overskud på ca. kr. 4.200.000. Kun 14        
afdelinger kom ud af 2021 med et mindre  
underskud. 

Primære årsager til afdelingernes overskud er 
generelle effektiviseringer på diverse drifts-
konti samt afdelingernes fritagelse for       
indbetaling til Dispositionsfonden. Dog har 
afdelingernes negative forrentning af       
mellemregningen på 2% medført større tab 
end budgetteret. 

Afdelingernes vedligeholdelsestilstand er    
generelt god. I regnskabsåret for 2021 er   
afdelingernes indbetalinger af de samlede 
henlæggelser til planlagt og periodisk       
vedligehold på kr. 50.120.000. 

Der er i 2021 anvendt kr. 33.500.000 af de 
henlagte midler til planlagt vedligehold og 
fornyelser. 

Der er fra konto 402 og 403 henlæggelser til 
fraflytninger og istandsættelser ved B-
ordning anvendt kr. 6.800.000 til istandsæt-
telse af lejligheder. 
 

Sideaktivitetsafdelinger 
Foreningens sommerhus i Dyngby har i 2021 
fået et driftstilskud fra organisationen på kr. 
8122,14.  

Sommerhuset i Dyngby har været udlejet i 27 
uger i 2021. 
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Fælles opnotering 

AarhusBolig 
AlmenBo Aarhus er en del af et samarbejde om 
fælles opnotering, med samtlige boligorganisa-
tioner i Aarhus Kommune, under det fælles 
navn AarhusBolig. Det koster fortsat kun kr. 
100,- pr. år, at lade sig opnotere til næsten 
50.000 boliger i og omkring Aarhus Kommu-
ne. P.t. er der mere end 121.000 på venteliste. 

Som opnoteret, kan du til enhver tid komme 
på den aktive venteliste til én eller flere        
boliger. Din placering på ventelisten bestem-
mes af, hvornår du er blevet opnoteret i din 
boligorganisation.  

Projektledelsen af AarhusBolig går på skift 
mellem boligorganisationerne. Fra 1. juli 2020 
og 5 år frem ligger projektledelsen hos bolig-
foreningen Alboa. 
 

Ungdomsboliger, Kollegiekontoret 
Kollegiekontoret samarbejder med de øvrige 
boligforeninger i Aarhus om anvisningen til 
alle offentligt støttede ungdomsboliger og  
kollegier. Det dækker i alt dækker over ca. 
10.000  lejemål i og omkring Århus. Boligerne 
er fortrinsvis til unge under uddannelse.  

Samarbejdet er grunden til, at man kan søge 
samtlige ungdomsboliger i Århus ét sted, nem-
lig på: www.ungdomsboligaarhus.dk.   
Ventelisten er gratis, og placeringen bestem-
mes, som ved AarhusBolig, af hvornår du er 
blevet opnoteret. 

Kollegiekontoret holder til i den gamle Told-
bodsbygning på Hack Kampmanns Plads 1-3, 
8000 Århus C. 

Fælles opnotering gennem AarhusBolig 
På www.aarhusbolig.dk kan man skrive sig op til den fælles venteliste. 

http://www.ungdomsboligaarhus.dk
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I henhold til driftsbekendtgørelsens § 13 og § 73 skal der redegøres for organisationens          
økonomiske udvikling samt den udøvende økonomistyring og egenkontrol i regnskabsåret.  
Dette redegøres via nedenstående punkter: 

Særlige økonomiske problemer i bolig-
organisationen og dens afdelinger 
Der er ikke iværksat eller påtænkt iværksat 
foranstaltninger til imødegåelse af eventuelle 
problemer af særlig karakter, idet organisati-
onen og afdelingerne ikke har nævneværdige 
økonomiske problemer.   
 

Den udøvende økonomistyring 
AlmenBo Aarhus udøver økonomistyring på 3 
niveauer: 

I. Boligorganisationen: 
• Månedlig administrativ budgetopfølg-

ning 

• Kvartalsvis afrapportering til organisa-
tionsbestyrelsen 

• Månedlige afstemninger på alle        
væsentlige konti 

II. Afdelingerne 
• Månedlig administrativ budgetopfølg-

ning af driftskonti 

• Månedlig kontrol af driftskonti af ejen-
domsfunktionærer 

• Kvartalsvis afrapportering til afdelings-
bestyrelser 

III. Større renoveringssager samt nybyggeri 
• Månedlig administrativ budgetopfølg-

ning 
• Månedlig afrapportering til organisa-

tionsbestyrelsen 

• Månedlige afstemninger på alle væsent-
lige konti 

Der benchmarkes også med værktøjer fra   
styringsrapporten, Landsbyggefonden (Effek-
tivitetstal og tvillingeværktøj) samt lokal 
benchmarks rapport for organisationerne i 
Aarhus. 
 

Den gennemførte egenkontrol 
AlmenBo Aarhus arbejder med effektivisering 
med henblik på organisationens sparsomme-
lighed, produktivitet, kvalitet og effektivitet til 
gavn for organisationens beboere.  

Der er udarbejdet skriftlige forretningsgange 
på alle væsentlige områder, og der udvikles  
løbende nye. Forretningsgange ajourføres    
årligt. 

Der udarbejdes også analyser af udviklingen i 
driftsudgifterne. Disse overvåges systematisk 
og der rapporteres omkring afdelingernes   
renoverings– og henlæggelsesbehov.  

Der stilles årligt målsætninger på afdelingernes 
væsentligste områder, disse rapporteres årligt 
til organisationsbestyrelsen. Derudover    
udarbejdes tilfredshedsundersøgelser blandt 
personale, bestyrelser, beboere, indflyttere og      
fraflyttere for at sikre et højt serviceniveau i    
organisationen. 

Effektivisering / Driftsbekendtgørelsens § 
13 samt § 73 
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Fokus på effektiv drift 
I januar 2021 indgik Boligministeriet, KL og 
BL en ny effektiviseringsaftale som får betyd-
ning for AlmenBo Aarhus. Aftalen løber fra 
2021 til 2026 og kan ses i forlængelse af den 
aftale, der er løbet frem til 2020. Grundprin-
cippet i aftalen er fortsat, at det er en kollektiv 
aftale med et måltal for hele den almene bolig-
sektor. Der sker samme korrektioner for bebo-
ersammensætning, som var gældende i den 
forrige aftale.  

Et andet vigtigt grundprincip i aftalen er, at 
effektiviseringer direkte har betydning for 
huslejen enten i form af en mere afdæmpet 
eller direkte faldende huslejeudvikling eller via 
midler til henlæggelser. 

Der er for perioden 2021 til 2026 aftalt et 
effektivitetstal på 1,8 mia. kr. realiseret med 
2026-regnskaberne. Det forventes, at mindst 
300 mio. kr. af dette måltal indfries af energi-
effektiviseringer. Herudover forventes det, at  
 

 

yderligere mellem 200-500 mio. kr. indfries af 
merbesparelsen i den forrige periode frem til 
2020 (altså den sidste aftale omkring effektivi-
seringer). 

AlmenBo Aarhus fortsætter den igangværende 
proces, hvor alle i organisationen hjælper med 
til at nå det nye mål uden at gå på kompromis 
med kvalitet/service. Organisationsbestyrelsen 
godkender og fastsætter overordnede mål for 
effektiviteten i organisationen. Driftsafdelin-
gen og ejendomsfunktionærerne arbejder med 
indkøbspolitikker og fokus på effektive indkøb 
og udbud og forenkling af arbejdsprocesser i 
afdelingerne samtidig med, at administratio-
nen har investeret i ressourcebesparende tiltag 
og effektiviseret rundt om i organisationen. 

Nedenstående effektivitetsmodel fra Lands-
byggefonden viser AlmenBo Aarhus’ besparel-
sespotentiale. 

Faktiske driftsudgifter i kr./m2 

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 
389 391 381 377 386 383 384 

Modelberegnede udgifter i kr./m2 

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 
432 438 449 454 462 470 478 

Besparelsespotentiale i kr./m2 
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 
-43 -4 -25 -34 -33 -45 -50 

‣ forsættes på næste side... 

Afdeling 45: Langørvej, Tilst 
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De faste 4-årige mål for hver afdeling 
Organisationsbestyrelsen har besluttet, at der 
arbejdes med følgende 4 områder/mål: 

• Rentabel energioptimering 

• Rentabel totaløkonomi (produkter af  
længerevarende kvalitet) 

• Fastholde afdelingernes udgiftsniveau/
serviceniveau (forbehold for indeks) 

• Selvfinansierende 30-årige langtidsplaner 
indenfor 5 år 

Der arbejdes individuelt med hver enkelt    
afdeling i forhold til ovenstående mål.  

Resultatet af disse tiltag vil blive forelagt på 
afdelingsmøderne i september og fremgå af 
hjemmesiden. 

Man vil derudover under bilag 1 kunne se 
hver enkelt afdelings 4 årige mål udviklings- 
mæssigt i forhold til de samlede driftsudgifter 
og deres generelle vedligeholdelsesstand og 
henlæggelsesniveau. 
 

(Regnskabstal for 2020, 2021 og budgettal for 
2022) 
 

Forhold, som revisor måtte have påtalt 

Der er ingen særlige forhold, som revisor har 
påtalt eller særlige økonomiske problemer i 
organisationen. 

AlmenBo Aarhus ligger pænt under de model-
beregnede udgifter og med negativt besparel-
sespotentiale. 

Effektivitetsmodellen fra Bolig- og Plan-
styrelsen viser, at effektivitetsgennemsnittet for   

AlmenBo Aarhus ligger på 80,0% i forhold til 
den samlede bedste praksis på samtlige bench-
markede konti. 

På afdelingsniveau er fordelingen i organisati-
onen for 2020 således: 

Afdelinger Målsætning 

Røde afdelinger: 
16, 17, 24, 30, 34, 39, 41, 42, 47 

Med effektivitet mellem 63-70%, er det AlmenBo Aarhus’ 
målsætning, at flytte afdelingerne til en effektivitetsprocent 
over 70, således afdelingerne skifter niveau til gul. 

Gule afdelinger: 
1, 2, 3, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 19, 
20, 24, 25, 26, 27, 29, 31, 33, 35, 36, 37, 38, 
40, 43, 44, 45, 46, 48, 49, 50, 51 

Med effektivitet mellem 70-90%, er det AlmenBo Aarhus’ 
målsætning, at flytte afdelingerne til en effektivitetsprocent 
over 83,2, hvilket er regionens gennemsnitsprocent. 

Grønne afdelinger: 
4, 5, 22, 32 

Med en gennemsnitlig effektivitet over 95%, er det       
AlmenBo Aarhus’ målsætning, at fastholde afdelingernes 
position og undersøge for yderligere besparelser i driften. 

Der henvises i øvrigt til AlmenBo Aarhus’ Årsrapport, der uddybende viser tiltag og resultater indtil nu.    



  11 

Nybyggeri 

Sandkåsvej, 8210 Aarhus V  
(112 almene ungdomsboliger) 

Byggeriet startede i marts 2020 og stod fær-
digt i slutningen af august 2021. Afdeling 53 
på Sandkåsvej består af 112 ungdomsboliger 
fordelt på 4 blokke. Den nye afdeling har en 
suveræn beliggenhed, der kombinerer både 
natur og byliv. På ca. 4 uger var de fleste af 
boligerne lejet ud, og det blev besluttet, at de 
omkring 100 nye lejere skulle flyttes ind på to 
store indflytningsdage d. 31. august og 1. sep-
tember 2021. En udfordring som lykkedes 
gennem planlægning og samarbejde på tværs 
af de forskellige funktioner.  
 

Beboerne blev budt velkommen  
På de to dage bød personale fra administratio-
nen samt ejendomsfunktionærer personligt 
velkommen til de nye beboere på adressen. 

Der blev udleveret nøgler, vigtige informatio-
ner, vist rundt og lavet indflytningssyn. Det 
var ikke bare med til at give en varm velkomst, 
men gav også god mulighed for at kunne    
tilbyde hjælp og vejledning ved udfordringer, 
fx indlæsning af nøglebrik til vaskeri, med det 
samme.  

Det bærende for byggeriet på Sandkåsvej har 
været en god dialog med arkitekterne, bygge-
rådgiveren og ikke mindst hovedentreprenø-
ren. Der har været fokus på både de grønne 
mål, fx med solceller på hver bygning, men 
også den sociale bæredygtighed ved at skabe 
gode rammer, der giver de studerende økono-
misk råderum. I februar 2022 blev det første 
afdelingsmøde holdt, hvor der også blev valgt 
en afdelingsbestyrelse. 

‣ forsættes på næste side... 

Afdeling 53: Sandkåsvej, Aarhus V. Foto: Jorton A/S  
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Øvrige projekter 

Der er etableret kontakt med flere private byudviklere i håb om, at der i fællesskab kan etableres 
flere almene afdelinger i projekter, hvor Kommunen har fastholdt en andel på op til 25% almene 
boliger. 

AlmenBo Aarhus ser også indad, og håber at kunne finde interne fortætningsprojekter, som kan 
glæde både nuværende og kommende beboere.  

Tåstrupvej, 8462 Harlev (55 senior-
boliger / og 55 boliger samt 30 ræk-
kehuse) 

Lokalplanen blev godkendt ultimo decem-
ber 2021. Sideløbende projekteres der med 
grunden og første etape med opførelse af 
+55 boliger. Der forventes opførelse af  
boligerne i 2023 med udlejning i 2024. 

Etape 2 med opførelse af rækkehusbebyg-
gelse forventes igangsat i 2024. 

Plejehjemmet Kløvervangen, 8541 
Skødstrup (16 plejeboliger og op til 10 
almene familieboliger) 

Der projekteres med en udvidelse af pleje-
hjemmet i samarbejde med Aarhus Kommu-
ne. I boligplanen for Aarhus Kommune, 
Sundhed og Omsorg, projekteres der med 
yderligere 10 boliger. Vi håber, at den andel 
kan øges med yderligere 10 almene boliger.  
Der er igangsat en proces med Aarhus Kom-
mune omkring ny lokalplan mv. Lokal-
planen forventes godkendt medio marts 
2022 med forventet opførelse af boliger i 
2023 og udlejning i 2024.  

Nybyggeri forsat... 
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Renovering 
Afdeling 9, Kirkedammen.  
Vinduesudskiftning (12 mio.) 
Under projektering. Forventes udført i 2022/2023. 
 

Afdeling 15, Frydenlund.  
Der er igangsat en renovering af badeværelser, eltavler og 
nøgler/låse (35 mio.)  
Arbejdet er igangsat og forventes udført 2022/23.  
 

Afdeling 19, Rydevænget. 
Entrédøre (2 mio.) 
Arbejdet er udført i 2021. 
 
Afdeling 19, Rydevænget. 
Varmeanlæg (12 mio.) 
Under projektering. Forventes udført i 2022/2023.  
 

Afdeling 31, Hjelmagerparken.  
Renovering af skure (1,5 mio.) 
Arbejdet er udført i 2021. 
 

Fællesadministrationen Frydenlund. 
Renovering af garageanlæg (10 mio.) 
Under projektering. Forventes udført i 2023. 
 
Administrationen. 
Solcelleanlæg. 
Arbejdet er udført i 2021. 
 

Renoveringen af køkkener og badeværelser i mange af 
vores afdelinger forløber planmæssigt. Renoveringen  
omfatter beboere og de indflyttere, der måtte ønske det.   
Udgiften for renoveringen pålægges den enkelte lejlig-
hed. 
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Styrkelse af kommunikation og image 
Der har i AlmenBo Aarhus været et ønske om at styrke kommunikationen og vores image. På 
den baggrund er der blevet lavet en række forskellige tiltag. Det tæller bl.a. en ny og forbedret 
hjemmeside, et opdateret nyhedsbrev med mere fokus på historier ude fra afdelingerne, flere   
møder med de beboervalgte, og så er AlmenBo Aarhus også kommet på LinkedIn.  

 AlmenBo Aarhus på LinkedIn  
Det er vigtigt at bidrage til den offentlige debat og syn-
liggøre det arbejde, som boligforeninger udfører. Derfor 
er AlmenBo Aarhus nu på LinkedIn.  

Formålet er at øge AlmenBo Aarhus’ tilstedeværelse, vise 
hvad boligforeningen kan og hvad det er, der gør bolig-
foreninger til noget særligt. Alle medarbejdere er via mail 
blevet informeret om den nye LinkedIn-profil og opfor-
dret til at følge siden, men det er ikke et krav.  
 

 Nyhedsbrev til beboerne 
I 2021 fik nyhedsbrevet til beboere en opdatering. Der er 
kommet nyt layout og historier med ude fra afdelingerne. 
Og netop det sidstnævnte er noget, der har været øget 
fokus på.  

Det betyder også, at nogle af afdelingsbestyrelserne bl.a. 
har haft besøg af personale fra administrationen i for-
bindelse med nyhedsbrevet. I fremtiden håbes der på  
endnu flere historier fra de forskellige afdelinger. 

Fokusområder i 2021 
Vi har samlet og fremhævet en række fokusområder, der har kendetegnet 2021 i AlmenBo Aarhus.  Det 
gælder fx styrkelse af vores kommunikation og image, grønne tiltag, emner der har fyldt i samfundet og 
fokus på god ledelse samt vores forretningsgange. De enkelte områder bliver belyst i de efterfølgende afsnit. 
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I 2021 fik www.almenbo-aarhus.dk et løft. 
Den nye hjemmeside er optimeret til visning 
på både web og mobil, og der er kommet nye 
tekster og billeder af de forskellige afdelinger. 
Med den nye hjemmeside er der skruet op for 
brugervenligheden og den visuelle identitet. 
 
Øget fokus på samarbejdet med afdelings-
bestyrelser 

Som noget nyt er der kommet menupunkt til 
afdelingsbestyrelserne, som indeholder vigtige 
informationer og skabeloner til brug ude i  
afdelingerne. I den forbindelse blev der i efter-
året 2021 sendt en mail ud til samtlige med-
lemmer i afdelingsbestyrelserne med en      
velkomst og henvisning til den nye del på 
hjemmesiden. I mailen samt materialerne blev       
afdelingsbestyrelserne tilbudt et møde med    
administrationen om det at sidde i afdelingsbe-
styrelsen for at fremme dialogen og samarbej-
det.  

Menupunktet til afdelingsbestyrelser er åbent 
for alle, så det er muligt for alle beboere at læse 
og blive klogere på afdelingsbestyrelsens     
opgaver. Formålet med det er bl.a. at beboere, 
der fx overvejer at melde sig ind i afdelings-
bestyrelsen, kan finde relevante informationer 
om netop det. 

Ny hjemmeside  

Afdeling 2: Vestre Ringgade, Aarhus C  

http://www.almenbo-aarhus.dk
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Andre beboerrelaterede tiltag 

 Fritidsudvalg  
Aktivitetsudvalget i AlmenBo Aarhus har fokus på fællesskabet og 
dét, at komme sine naboer ved gennem forskellige aktiviteter. 
Derfor har de, i samarbejde med Dansk Idræts Forening og 
”Bevæg Dig for Livet”, startet Krolf i Viby, som der er stærk     
opbakning til.  

Der blev spillet krolf en gang om ugen, med undtagelse af de peri-
oder hvor aktiviteten har været lukket ned grundet corona. Bebo-
erne har været rigtig glade for tiltaget, der ikke kun holder        
beboerne aktive, men også er et godt værktøj mod bekæmpelse af    
ensomhed.  

 

 Tilfredshedsundersøgelse om ind– og fraflytninger 
Der blev i februar 2021 udsendt en tilfredshedsundersøgelse til ind
- og fraflyttere. Svarprocenten var på 45,8% hvilket er meget    
tilfredsstillende. Overordnet set er der stor tilfredshed hos indflyt-
tere med bl.a. service, hjælp, skriftlige materialer og telefon- og       
åbningstider.  
 
God feedback og fremtidige fokusområder 
Fraflytterne er generelt også meget tilfredse med servicen ved fra-
flytningssyn og den efterfølgende sagsbehandling. Der var dog 
også enkelte, der udtrykte utilfredshed, men primært omkring  
beløbet af istandsættelsesregningen. Spørgeskemaundersøgelsen 
har givet god feedback til områder, hvor AlmenBo Aarhus gør det 
rigtigt godt, men også hvor fokusset kan øges. 
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Afdeling 7: Illerupvej, Fyrkatvej og Skrydstrupvej, Aarhus N  

Grønne tiltag 

I AlmenBo Aarhus  er der fokus på, hvordan vi kan bidrage til den grønne udvikling. Det betyder 
bl.a. at 

• Der er igangsat El-delebilordninger i Viby, Frydenlund og i Herredsvang. 
• Der udført adskillelse af regn- og spillevand i afdeling 5 på Jævndøgnvej. 
• Der arbejdes på at finde områder til biodiversitet rundt om i afdelingerne. 
• Derudover har der været diverse tiltag af deleøkonomi i afdelingerne. 

 

Derudover arbejdes der også med FNs verdensmål. Det uddybes i de næste afsnit. 

Vores bidrag – hvordan AlmenBo Aarhus bidrager til verdensmålene 

BL har kortlagt, hvordan det står til med de almene boligers bidrag til verdensmålene. AlmenBo 
Aarhus er blandt de 224 boligorganisationer, som har bidraget til årets verdensmålkortlægning, 
og har derfor fået en individualiseret rapport, der viser boligorganisationens bidrag til verdensmå-
lene målt op imod den samlede almene boligsektors.  

Nogle af de verdensmål, der bl.a. blev bidraget til i rapporten er: 

Hele rapporten kan findes og læses på www.almenbo-aarhus.dk. 
‣ forsættes på næste side... 

http://www.almenbo-aarhus.dk
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Afdeling 19: Rydevænget, Aarhus V 
Afdeling 19 er en af de 5 afdelinger med solceller og var i 2021 den 
afdeling, der producerede mest strøm via solceller med hele 86.918 
kWh (kilowatt-timer). 
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Bæredygtig energi - solceller 

Hos AlmenBo Aarhus arbejdes der bl.a. med 
FN’s verdensmål om bæredygtig energi. Det 
betyder også at der nu er hele 5 afdelinger, der 
producerer strøm via solceller og administra-
tionsbygningen er også kommet med. Almen-
Bo Aarhus’ solcelleanlæg producerede i 2021 
tilsammen næsten 220.000 kWh svarende til el 
for omkring en halv million kr.  

Fokus på bæredygtig energi   

Når vi taler om energi, er et af de store sam-
taleemner de stigende energipriser, som også 
er begyndt at ramme beboere i den almene     
boligsektor. Og netop de stigende energi-
priser, og det øgede fokus på bæredygtig  
energi, betyder at det bliver mere og mere   

 

relevant, at have  fokus på, hvor vores energi 
kommer fra i fremtiden. Hos AlmenBo Aarhus 
arbejder vi hen mod en grønnere profil, og det 
er her  vores solceller bidrager til at sikre     
bæredygtig energi for vores beboere og frem-
tiden. 

Der produceres lige nu strøm via solceller i  
afdelingerne 17, 19, 50, 52 og 53 samt vores 
administrationsbygning. Alle solceller er kob-
let op på en fælles energiportal, der hedder 
EVISHINE. Her kan beboerne se hvor meget 
energi solcellerne producerer, hvilket kan    
bidrage til at give mere energibevidste for-
brugere. 

Afdeling 52: Skødstrupbakken, Skødstrup 

El-ladestandere 
Den grønne omstilling fylder mere og mere i sam-
fundet, og det stigende antal elbiler på vejene har 
gjort, at der er opstået et behov for ladestandere i 
boligområderne. Det gør sig også gældende hos 
AlmenBo Aarhus, hvor 6 afdelinger har ønsket at 
få undersøgt mulighederne for etablering af lade-
standere. Der er ønske om etablering af lades-
tandere i afdelingerne 25, 26, 32, 36, 49 og 52. 
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Fokusområder fortsat... 

COVID-19 
Covid-19 har igen været et dominerende    
fokus i 2021. Igen har nedlukninger og       
restriktioner præget hverdagen hos samfundet, 
beboerne og hos administrationen. Selvom det 
givet en del udfordringer, har læringen fra 
2020 været en stor hjælp, hvorfor balancegan-
gen mellem sikkerhed for medarbejdere og 
beboerne og hensynet til opretholdelse af et 
højt serviceniveau for vores beboere har været 
en anelse nemmere i 2021. 

Der har igen været øget fokus på den enkelte 
medarbejders trivsel, idet den fysiske og sociale 
relation fortsat har været meget begrænset. 
Vurderingen fra ledelsens side er, at der blandt 
medarbejdere er stor forståelse for- og efter-
levelse af de mange tiltag men, at coronatræt-
heden så småt melder sig. 

I modsætning til sidste år kunne der i 2021   
afholdes afdelingsmøder, hvilket var tiltrængt 
og en stor succes, da det lykkes at få valgt   af-
delingsbestyrelser i alle undtagen én afdeling, 
hvilket vi er meget glade for og stolte af.  

 

 

I 2020 ansøgte vi Kulturministeriet om øko-
nomisk støtte til hjælp til bekæmpelse af      
ensomhed og selvisolation. Vi har været så hel-
dige at få del i puljen hvorfor der i maj 2021 
blev søsat 50 PLÆNEkoncerter på Langenæs. 
Koncerterne var tænkt som en kulturel       
oplevelse for områdets beboere oven på et år, 
der har været præget af COVID-19. Det har 
været så stor en succes, at der blev lavet to lig-
nende projekter for vores beboere i afdeling 
Nord og Vest. Udover spændende kulturelle 
oplevelser, giver koncerterne nemlig også mu-
lighed for at komme ud, og få snakket med 
naboerne i området. Og netop dét bidrager til 
den gode stemning og styrker det almene fæl-
lesskab. Koncerterne var et samarbejde mellem 
AlmenBo Aarhus, Langenæs Kirken,  Marse-
lisborgCentret og UNCOVERmusic. Midler-
ne er søgt fra ”Hej – Vær Med” puljen hos BL, 
som er en pulje til bekæmpelse af ensomhed i     
almene boliger i Danmark nedsat af Slots- og 
Kulturstyrelsen. 

 

Afdeling 5: Jævndøgnsvej og Vorregårds Allé , Aarhus N 
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Digitalisering 
 Der arbejdes fortsat på øget digitalisering og 
arkivering og optimering af workflows, til 
bedst mulig sikring af dokumenter, arbejds-
gange mv. Den almene sektor blev i 2021 
sidestillet med de offentlige myndigheder mht. 
mulighed for at benytte digital post løsningen. 
Der er etableret samarbejde med BL og Digi-
taliseringsstyrelsen omkring implemen-
teringen, som forventes i sommeren 2022. 
 

GDPR/Persondata 
Der er fortsat et løbende fokus på overholdelse 
af GDPR. Udfordringer kan være at indarbej-
de nye vaner hos medarbejderne og gøre   
reglerne nemme at forstå og efterleve. Der er i 
årets løb foretaget opfølgning og gennemgang 
hos den enkelte medarbejder, med henblik på 
afklaring af, hvordan hver enkelt løbende 
overholder reglerne omkring databeskyttelse. 
Desværre er nogle af projekterne med aware-
ness udskudt til 2022 grundet corona. Dog 
arbejdes der på implementering af nye auto-
matiske sletteregler i vores systemer.  
  

Ghetto / Parallelsamfund 
Hos AlmenBo Aarhus følger vi nøje udviklin-
gen omkring udsatte områder og regulering af 
bl.a. udlejning heraf. I november 2021 vedtog 
Folketinget et lovforslag, som bygger videre 
på parallelsamfundslovgivningen. Bestemmel-
serne trådte i kraft den 30. november 2021- 
hvilket var dagen før offentliggørelse af lister 
over forskellige typer af boligområder. 

De nye regler omfatter hovedsageligt: 

• Der udpeges en ny områdekategori - fore-
byggelsesområder - hvor der indføres obli-
gatorisk fleksibel udlejning efter kriterier, 
som fastlægges af kommunen, og hvortil 
kommunal boligsocial anvisning som ud-
gangspunkt begrænses. Der er således tale 
om regler, der har betydning for udlej-
ningen i disse særlige forebyggelsesom-
råder. 

• Der ændres definitioner, således ordet 
”ghetto” udgår af betegnelserne for bolig-
områderne. ”Ghetto-områder” omdøbes til 
”parallelsamfund” og ”hårde ghettoom-
råder” omdøbes til ”omdannelsesområder”, 
mens ”udsatte områder” bevarer deres be-
tegnelse. 

• Omdannelsesområder udpeges først efter 5 
år som parallelsamfund. Det har tidligere 
været 4 år (dog 5 år i en midlertidig peri-
ode). Nu gælder det, at et boligområde skal 
have været et parallelsamfund i 5 på hin-
anden følgende år for at kunne blive beteg-
net som et omdannelsesområde og derved 
blive underlagt krav om nedbringelse af 
almene familieboliger. 

• Tilflyttere til udsatte områder (herunder til 
omdannelsesområder og parallelsamfund) 
som følge af bytte eller fremleje vil skulle 
opfylde de fleksible kriterier, som gælder 
for almindelig udlejning i områderne. 

‣ forsættes på næste side... 

Afdeling 15: Frydenlunds Allé og Musvågevej, Aarhus V 
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Der findes nu 5 forskellige definitioner på 
boligområder:  

1. Almindelige boligområder 
2. Forebyggelsesområder  
3. Udsatte boligområder 
4. Parallelsamfund (tidligere kaldet ghetto-

områder) 
5. Omdannelsesområder (tidligere kaldet 

hårde ghetto-områder) 
 

AlmenBo Aarhus har, fokus på at undgå at få 
afdelinger på de ny omdøbte parallelsamfund 
og omdannelsesområder og herved komme i 
risiko for nedrivning af boliger mv. 

AlmenBo Aarhus havde alene 2 områder i 
2021, som karakterers som forebyggelsesom-
råder, altså den letteste kategori, og ingen   
afdelinger i de øvrige kategorier, men organi-
sationen følger selvfølgelig udviklingen nøje 
for at modvirke, at dette kommer til at ske 
fremadrettet. 

Vigtige værktøjer til at imødegå ovenfor 
nævnte kan nævnes udlejningsværktøjerne 
”Kombineret venteliste” samt ”Fleksibel vente-
liste”. Aftaler man indgår med Aarhus Kom-
mune. 

AlmenBo Aarhus har fleksibel udlejningsaftale 
i Herredsvang afdeling 19 og 22 samt Fryden-
lund afdeling 14 og 15. 

Det Boligsociale Fællessekretariat og AlmenBo 
Aarhus arbejder sammen med de øvrige al-
mene boligorganisationer og Aarhus Kom-
mune for at styrke de boligsociale indsatser på 
tværs af byen, herunder helhedsplaner for bl.a. 
Herredsvang og Frydenlund/Vandtårns-
området. 
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Organisationen har igennem det meste af 2021 haft et stort fokus på God Almen Ledelse (GAL). God 
Almen Ledelse er anbefalinger om det gode bestyrelsesarbejde – for organisationsbestyrelsen og for den 
administrative ledelse. God Almen Ledelse handler om ordentlighed og transparens i organisationens 
praksis. 

God Almen Ledelse 

Formålet med God Almen Ledelse er at fast-
holde og fremme godt bestyrelsesarbejde i de 
almene boligorganisationer – med bidrag og 
støtte fra de administrative ledelser.   
 

God Almen Ledelse handler om, hvordan vi 
løser vores opgaver i praksis, og er retningslin-
jer og anbefalinger om bedste praksis – med 
plads til fleksibilitet. 
 

Anbefalingerne følger princippet om ”følg  
eller forklar”. Princippet betyder, at bestyrelsen 
i den enkelte boligorganisation selv afgør, i 
hvilket omfang bestyrelsen ønsker at efterleve 
anbefalingerne. 
 

Følger boligorganisationen ikke en anbefaling, 
er der ikke tale om et regelbrud. Det er et ud-

tryk for, at bestyrelsen konkret, og af grunde 
den kan redegøre for, har valgt at handle    
anderledes end anbefalingen. 
 

I bestyrelsen har vi arbejdet meget med de for-
skellige grundbegreber inden for Gal, og har 
bl.a. deltaget i dialogmøder med kommunen, 
der har været fokus på området i forbindelse 
med årets Top Ledertræf, og der er arbejdet 
intenst med begreberne ved flere bestyrelses-
møder. Fokus har bl.a. lagt på nogle af grund-
begreberne, og hvordan vi bedst muligt sørger 
for at følge begreberne og lader dem smitte af 
på hele organisationen.  

‣ forsættes på næste side... 

Afdeling 37: Ladefogedvej, Aarhus N  
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Afdeling 52: Skødstrupbakken, Skødstrup 

Ordentlighed 

Ordentlighed er den grundlæggende værdi for   
anbefalingerne i God Almen Ledelse. 

Ordentligheden vedrører i princippet alle   
facetter af vores virke både internt og i forhold 
til omverdenen. Vi har diskurreret Ordentlig-
hed omkring drift, vedligeholdelse, nybyggeri 
og renoveringer. Ordentlighed ved servicering 
af beboerne og de boligsøgende. Ordentlighed 
ved vores sociale ansvar, ansvar over for kom-
munen og andre myndigheder og ved at have 
fokus på miljømæssig bæredygtighed. 
 

Vores diskussioner har bl.a. vist os at ordent-
lighed kan opfattes forskelligt over tid og    
afhængig af sammenhængen. Derfor har vi    
løbende arbejdet med forskellige eksempler på, 
hvad vi opfatter som ordentlighed.   
 

Gennemsigtighed 

Gennemsigtighed/transparens er et afgørende 
element af God Almen Ledelse. 
Det er vigtigt, at vi kan tåle offentlighedens 
opmærksomhed. Vi skal kunne besvare skarpe 
kritiske spørgsmål fra omgivelserne. Det, som 
der ikke er åbenhed omkring, kan hurtigt 
komme til at virke mistænkeligt. 

Dette har bestyrelsen lagt stor vægt på, og der-
for bl.a. sørger for meget udførlige referater 
fra organisationsbestyrelsesmøderne og at 
samtlige beslutninger offentliggøres på hjem-
mesiden, som har fået et løft, så den er nem-
mere at navigere i for alle. Herudover er der 
ansat en kommunikationsmedarbejder så vi 
sikrer, at vi får kommunikeret alt relevant ud 
til vores beboerne og omverden.  
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Forretningsgange 

Det er ikke nogen hemmelighed, at forret-
ningsgange og målsætninger kan være     
komplekse størrelser at arbejde med, og at   
udviklingen heraf samtidig kræver mange   
ressourcer. Men forretningsgangene er et   
vigtigt værktøj for organisationsbestyrelsen da 
det er deres mulighed for at sikre, at organisa-
tionen drives forsvarligt og i henhold til     
lovgivningen. Det er nemlig bestyrelsens    
opgave at sikre at den fornødne kontrol med 
overholdelse af de skriftlige forretningsgange, 
relevante politikker og regler for dokument-
håndtering.   
 

Derfor har vi hos AlmenBo Aarhus i 2021 haft 
et stort fokus på opdatering af vores forret-
ningsgange og politikker på alle væsentlige 
områder. Der har været iværksat interne     

undersøgelser og kontroller af forretningsgan-
gene. I forbindelse med møder i organisations-
bestyrelsen har medarbejdere på skift præsen-
teret forretningsgange på de væsentlige      
områder, som de arbejder med. Der er lige-
ledes igangsat oprettelse af whistleblower   
ordning, så bestyrelsen kan blive orienteret om 
evt.  uregelmæssigheder i organisationen.   
Arbejdet med forretningsgangene er en   
spændende, lærerig og on-going proces, hvor 
samarbejdet og tilliden mellem administratio-
nen og bestyrelsen er blevet yderligere styr-
ket.   

Afdeling 39: Ranunkelvej, Sabro  
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Bilag 
 

Ledelsesberetning 2021 



  27 

Afde-
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AlmenBo Aarhus 
Frydenlunds Allé 8 

8210 Aarhus V 
 

T: 8938 2000 
E: post@almenbo-aarhus.dk  

www.almenbo-aarhus.dk  


