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Bestyrelse og medarbejdere

Bestyrelsen pr. 31. december 2010

Per Kloster Andersen, Boligorganisationen Munkegard, formand
Marie-Louise Scharling, Boligselskabet Kirstinevang, naestformand
Mogens Kjeldstram Pedersen, Boligorganisationen Lundebjerggard
Kirsten Christophersen, Boligorganisationen Lundebjerggard

Birthe Leerbech, Boligforeningen for Hospitalssygeplejersker i Kgbenhavn
Lene Aastrup Nielsen, Boligforeningen for Hospitalssygeplejersker i
Kgbenhavn

Jens Rytter Hansen, Boligorganisationen Munkegard

Tina Jensen, Boligselskabet Kirstinevang

Maria Lundahl Assov, udpeget af Ballerup Kommune

Allan Fabritius, medarbejderrepraesentant

Bjarne Frglund, udpeget af bestyrelsen

Medarbejdere pr. 31. december 2010

Direktar: Lisbet Schaltz
Tekniker: Claus Sieben Hansen
@konomikonsulent Laila Anine Jensen
Forvaltning og eksternt personale: Sgren Worm
Personale administration: Anne Castella
Udlejning og husleje: Annette Meyer

Helle Juul
Sekretariat: Lotte Schultz

Lene Terpe

Pia Mielko



Arets gang

Almenbos direktgr Bjarne Frglund
valgte at ga pa pension den 31. au-
gust 2010 og ny direkter Lisbet
Schaltz tradte til den 1. september
efter bestyrelsens udnaevnelse.

Receptionen den 27. august 2010

gav Almenbos samarbejdspartnere
mulighed for at komme og hilse pa
dem begge.

Momsen blev en realitet for admini-
strationsorganisationer uden egne
afdelinger og tradte i kraft den 1. ja-
nuar 2011.

Vi varslede beboerne en gennem-
snitlig stigning pa 2 % og gav i vars-
lingsbrevet en god forklaring pa,
hvorfor netop de skulle "momses”,
nar andre beboere, for eksempel
naboejendommen, kunne ga fri.

Almenbo

| 2009 startede en debat om Almen-
bos organisationsstruktur med ad-
ministration af fire boligorganisatio-
ner og deres ni afdelinger.

Dengang startede debatten omkring
de mange mgder, som administrati-
onen deltog i pa grund af strukturen
og det blev debatteret, hvorfor bolig-
selskaberne ikke fusionerede og
blev én feelles boligorganisation -
Amenbo - se nedenstaende illustra-
tion.

Debatten om fusion fortsatte i 2010
omkring momsen og undgaelse af
denne.

Debatmgdet gav en fornemmelse af,
at nogle selskaber var for fusion,
andre imod.

Generalforsamling

Boligforeningen for
Hospitalssygeple jersker
i Kshenhavn

Boligorganisationen
Lundebjerggard

Boligorganisationen
Munkegard

Boligs elskabet
Kirstinevang

Reprsese ntantskab
Bestyrelse

Repreesentantskab
Bestyrelse

Repree sentantskab

Bestyrelse

Repreesentantskab
Bestyrelse

Kronprinses-
segade

Bispekjery

Bakke Lupdghjera

Rawsletind

Nordre

Kirstinelund - Munkegard

Ko mvaenget

Almenbo

Nordre
Munkegrd

Generalforsamling
Bestyrelse

Krorprin-
sessegace

Balke




Der blev udarbejdet et debatoplaeg
om fordele og ulemper ved fusion,
som de enkelte boligorganisationer
skulle drgfte og forholde sig til. Disse
draftelser pabegyndes i 2011.

Der blev ogsa i 2010 lagt kreefter i at
fa nye andelshavere til Almenbo. En
indsats, der allerede var pavirket af
momsen — det ngdvendige onde —
der for Aimenbos vedkommende
ville blive en realitet fra 1. januar
2011.

Vi tror pa, at ndr momsproblematik-
ken har lagt sig, vil fokus igen ligge
pa, hvad den enkelte administration
kan tilbyde og om administrationen
kan opfylde de krav, som en boligor-
ganisation stiller til det fremtidige
samarbejde.

For Almenbos bestyrelse er det af-
gerende fortsat at fastholde naer-
hedsprincippet til beboerne og den
enkelte boligorganisations individua-
litet.

Byggeaktivitet

Generelt foregar der en fremtidssik-
ring og fornyelse af samtlige afdelin-
ger.

Denne fremtidssikring af afdelinger-
ne med renoveringsarbejder hgjner
attraktionsvaerdien bade indvendig
og udvendig.

Bispebjerg Bakke
Kagbenhavns kommune har god-
kendt et nyt projekt for sammenlaeg-

ning af lejligheder. Der er allerede
sammenlagt otte til fire store 3 vee-
relses lejligheder.

Med den nye lovgivning blev der
abnet op for at genhuse beboere for
at sammenlaegge lejligheder, nar
den udarbejdede helhedsplan for
omradet blev godkendt.

Projektet omfatter tre sma lejlig-
heders sammenlaegning til to 2-
veerelses lejligheder pa ca. 80 m2,
Naeste step i projektet er afdelings-
mgdets godkendelse.

Ravnsletlund

| den lille afdeling i Boligorganisa-
tionen Lundebjerggard i Skoviunde,
der i 90’erne blev til efter en ombyg-
ning af den nedlagte Skovlunde Sko-
le, er det besluttet, at lejlighederne |
den gamle hovedbygning far pasat
altaner eller tagkviste.

Nordre Munkegard

Butikstorvet, som er en del af afde-
lingen, seelges fra til dagligvarekae-
den Lidl. Dette vil sikre, at beboer-
nes husleje i fremtiden ikke skal be-
lastes med store udgifter til vedlige-
holdelse og fornyelse af butikstorvet
og eventuelle lejetab.



dkonomien

Arets resultat blev et underskud pa
601.389 kr. Egenkapitalen udger
herefter 995.702 kr. pr. 31. decem-
ber.

Balancen udgjorde 1.959.715 kr. pr.
31. december.

Administrationsbidraget udgjorde
2.529 kr. pr. lejemalsenhed, som
den enkelte boligorganisation betaler
for Almenbos forretningsfarelse.

Det gennemsnitlige bruttoadmini-
strationsbidrag, som er fastlagt af
boligorganisationernes bestyrelser,
udgjorde for afdelingerne 2.844 kr.
pr. lejemalsenhed.

Med virkning fra 1. januar 2010 er
der abnet op for, at en administrati-
onsorganisation, som Almenbo er,
kan opna bidrag til arbejdskapitalen,
hvis den enkelte boligorganisation
har besluttet, at afdelingerne skal
indbetale bidrag hertil.

Debat om denne mulighed starter i
2011.

Forvaltningsrevision

Vi udvikler fortsat administrationen,
og der arbejdes for stor effektivitet
og sparsommelighed. Endvidere ma-
les geeldende forretningsgange pa
udvalgte omrader jaevnligt.

Proceduren omkring flyttelejligheder
er et omrade, der styres af fastsatte
regelsaet og frister for gennemfarel-
se heraf. Dette omrade praeger
ejendomsmestrenes arbejde hver 1.
og 15. i maneden - bade inden og
efter synet.

Med indfgrelsen af elektronisk syn,
forventes det, at arbejdsgangen om-
kring flyttelejligheder bliver vaesentlig
mere effektiv.

Det elektroniske syn er en del af den
digitalisering af samtlige afdelinger —
det digitale boligselskab — der blev
gennemfgrt i 2010. Denne digitalise-
ring omfatter tredimensionel opteg-
ninger af eksisterende bygnings-
masse med en skitsevisualisering af
hver lejlighed.

Fraflytningssynet kan nu ggres feer-
digt i lejligheden, hvor fraflytter kan
folge med i udarbejdelsen af syns-
rapporten. Samtidigt med dette ar-
bejde dannes rekvisitionerne til
Istandseettelsen af flyttelejligheden
0g sendes elektronisk videre til
handveerkerne med et enkelt klik pa
computeren.



Med henblik pa altid at have et tids- Konferencen var — igen - en stor
svarende it-materiel og en effektiv it- succes og havde fokus pa samveer

sikkerhed blev Almenbos it- og fagligt input fredag aften og lgr-

anvendelse for bade administratio- dag formiddag.

nen og ejendomskontorerne out-

sourcet og implementeret i en it- Sa at sige samtlige boligorganisatio-

sikker ASP-lgsning. ner har eller har haft en udseettel-

| tilknytning til denne outsourcing er sessag, som afdelingsbestyrelserne

der udarbejdet en ny forretnings- lgbende har kunnet falge.

gang for it-sikkerheden. Bestyrelserne havde leenge givet ud-
tryk for utilfredshed med det lange

Almenbos forsikringspraemier har forlgb, inden udseettelsen blev en

veeret i EU-udbud — gennemfgart af realitet.

Almenbos forsikringsmeaegler. Derfor indkaldte Almenbo til et fyraf-

Licitationsresultatet var gleedeligt — tensmgde om procedurer og regler

ingen stigninger. Det betyder en for klagesager og udseettelser.

fastholdelse af geeldende praemier i Almenbos advokatfirma fremlagde

en ny 4-arig periode. regelseettet for klage- og udseettel-

_ sessager og berettede blandt andet
Beboerdemokratiet om “kgen” til specielt fogedretten i
Med nye normalvedteegter og ny de enkelte kommuner.
udlejningsbekendtggrelse blev der Der var stor tilslutning til dette fyraf-
travined i starten af 2010. tensmade.

Der blev indkaldt til ekstraordinaere
bestyrelsesmgder for at godkende
agendringer i de enkelte boligorgani-
sationers vedteegter og for at tage
beslutninger om fortrinsretsparagraf-
ferne i bekendtggarelsen.

Bestyrelseskonferencen den 16. og
17. april blev holdt pa Bymose Hegn,
hvor alle organisations- og afde-
lingsbestyrelser, kommunale repree-
sentanter, ejendomsmestre, tillidsre-
preesentanter samt ansatte i admini-
strationen havde mulighed for at del-
tage.



Fremtiden

Med den nye lovgivning, der tradte i
kraft den 1. januar 2010 er der abnet
op for nye muligheder for administra-
tion.

Ud over fortsat at arbejde for at ska-
be nye samarbejder med almene bo-
ligorganisationer har Almenbos be-
styrelse besluttet ogsa at se pa mu-
ligheden for samarbejde med privat
stgttede andelsboligforeninger.
Bliver dette en realitet, skal der ar-
bejdes pa sammensaetningen af
administrationsbidraget.

Der skal ogsa arbejdes pa en aen-
dring af Almenbos vedteegter, sale-
des at en boligorganisation kan blive
andelshaver uden at indskyde et an-
delsindskud.

Almenbo har snart eksisteret i 10 ar
- det er tid til at se laengere frem i ti-
den, hvor Almenbo stadigveek vil
veere en del af den almene sektor.

Almenbo kan fejre 10 ars jubileeum
den 19. juni 2011.



Regnskab for alment andelsselskab

Regnskabsperiode: 1/1 —31/12 2010

Alment andelsselskab

Regnskab for alment andelsselskab

Alment andelsselskab
Boligorganisationsnr. 8012

Almenbo a.m.b.a.

Telegrafvej 5 B, 2.
2750 Ballerup

Telefon: 44 66 72 61
Fax: 44 66 72 63

E-postadr.: Almenbo@almenbo.dk

CVR nr.: 26014875

Andelshavere i Almenbo a.m.b.a.

Tilsynsferende kommune

Regnskabsar: 2010
Regnskabsperiode fra: 1. januar
Regnskabsperiode il: 31. december

Tilsynsferende kommune
Kommunenr. 0151

Ballerup Kommune

Radhuset
2750 Ballerup

44772000

E-postadr.: Balkom@balk.dk

4 boligorganisationer 9 afdelinger boliglejemal | erhverv garager  lejemals-
m.m. enheder
Boligforeningen for Hospitals- Afdeling | 186 2 12 195
sygeplejersker i Kgbenhavn Afdeling Il 32 0 18 36
Boligorganisationen Lundebjerggard | Lundebjerg 514 6 298 603
Ravnsletlund 30 0 0 30
Boligselskabet Kirstinevang Kirstinelund 230 3 207 579
Kornvaenget 72 1 0 75
Egebjerghaven 190 0 0 190
Barneinstitutionen 0 1 0 19
Boligorganisationen Munkegard Nordre Munke-
gard 183 7 100 218
| alt 1.737 20 635 1.945




Regnskab for alment andelsselskab

Regnskabsperiode: 1/1 - 31/12 2010

Resultat-
Resultatopgerelse opgarelse Budget Budget
2010 2010 2011

Konto  Note  Specifikation (kr.) (1.000 kr.) (1.000 kr.)

Ordinaere udgifter
501 1 Bestyrelsesvederlag m.v. 84.284 82 82
502 2 Madeudgifter, kontingenter m.v. 140.097 125 93
511 3 Personaleudgifter 6.114.377 5.870 5.406
513 4 Kontorholdsudgifter (inkl. edbdrift) 499.101 446 479
514 S Kontorlokaleudgifter 508.869 496 495
515 6 Afskrivninger, driftsmidler 102.969 105 105
521 Revision 124.750 110 110
530 8 Bruttoadministrationsomkostninger 7.574.447 7.234 6.770
532 7 Renteudgifter ( inkl. kurstab, obl. m.v.) 13.407 9 9
540 Ordinaere udgifter i alt 7.587.854 7.243 6.779
550 Udgifter i alt 7.587.854 7.243 6.779
551 Overskudsfordeling

1. Henlaeggelse til arbejdskapitalen 0 0 59
560 Udgifter og overskud i alt 7.587.854 7.243 6.838

Ordinzre indtagter
601 8 Administrationsbidrag

1. Egne boligorganisationer 4.918.904 4.921 5.040

2. Teknisk ledelse 744,379 452 262

3. Seerlig administration 191.096 181 185
602 9 Lovmaessige gebyrer mv. og seerl. ydelser 589.384 566 953
603 7 Renteindteegter (incl. realiserede

kursgevinster, obligationer m.v.) 25.962 75 75
605 10 Byggesagshonorar, forbedring 483.532 785 723
607 11 Diverse indteegter 33.208 30 0
610 Samlede ordinzre indtaegter 6.986.465 7.010 6.838
620 Indtaegter i alt 6.986.465 7.010 6.838
621 Arets underskud overfort til konto 805 601.389 233 0
630 Indtaegter og underskud i alt 7.587.854 7.243 6.838




Regnskab for alment andelsselskab

Balance pr. 31. december 2010

Balance
2010 2009

Konto  Note  Specifikation (kr) (1.000 kr.)

Aktiver

Anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
702 12 Inventar 14.632 44
704 12 Edb-anleg 95.700 8
709 12 Andre anleegsaktiver 102.518 159

Materielle anlaegsaktiver i alt 212.850 211
719 Finansielle anlaegsaktiver

13 Deposita 144.690 142

Finansielle anlagsaktiver i alt 144.690 142

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender
721.1 14 Administrerede boligorganisationer 139.279 55
726 15 Andre tilgodehavender 50.164 81
732 Likvide beholdninger:

1. Kassebeholdning 27.658 3

2. Bankbeholdning 1.385.074 2.270
740 Omsatningsaktiver i alt 1.602.175 2.409
750 Aktiver i alt 1.959.715 2.762

Passiver

Egenkapital
801 16 Boligorganisationsandele 400.000 400
805 17 Arbejdskapital 515.702 1.117
810 Egenkapital i alt 915.702 1.517

Kortfristet geeld
825 Leverandarer 62.500 74
829 Feriepengeforpligtelse 032.784 5%
830 18 Anden kortfristet geeld 448,729 577
840 Kortfristet geeld i alt 1.044.013 1.245
850 Passiver i alt 1.959.715 2.762

Eventual forpligtelser
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Huslejeforpligtelser i eksternt lejemal. 323.508 318

Regnskab for alment andelsselskab Regnskabsperiode: 1/1 - 31/12 2010

Forretningsferers pategning:
Almenbo a.m.b.a.

Ballerup, den 2. maj 2011

Lisbet Schaltz
direktar

Den uafhangige revisors pategning

Til det almene andelsselskabs gverste myndighed

Vi har revideret arsregnskabet for den almene boligorganisation Almenbo a.m.b.a. for regnskabsaret 1. januar til 31.
december 2010 omfattende arsberetning, ledelsespategning, resultatopgerelse, balance og noter.

Arsregnskabet afleegges efter Lov om almene boliger og driftsbekendtgarelsens krav til almene boligorganisationers
regnskabsafleeggelse. Revisionen har ikke omfattet de i arsregnskabet anfarte budgettal.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde og afleegge et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med Lov om almene boliger og driftsbekendtgarelsens krav til almene boligorganisationers regnskabsafleeggelse.
Dette ansvar omfatter udformning, implementering og opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udar-
bejde og afleegge et arsregnskab, der giver et retvisende billede uden vaesentlig fejlinformation, uanset om fejlinfor-
mationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg og anvendelse af en hensigtsmaessig regnskabspraksis og udgvelse
af regnskabsmeessige skan, som er rimelige efter omsteendighederne. Herudover er det ledelsens ansvar, at de di-
spositioner, der er omfattet af arsregnskabet, er i overensstemmelse med lovgivningen og andre forskrifter samt i
overensstemmelse med indgaende aftaler og seedvanlig praksis.

Revisors ansvar og den udferte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert vores revisi-
on i overensstemmelse med god offentlig revisionsskik jf. revisionsinstruksen for almene boligorganisationer samt
danske revisionsstandarder. Disse standarder kraever, at vi lever op til etiske krav samt planlaegger og udfarer revisi-
onen med henblik pa at opna hgj grad af sikkerhed for, at arsregnskabet ikke indeholder vaesentlig fejlinformation

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der er anfart i arsregnskabet.
De valgte handlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risikoen for veesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor in-
terne kontroller, der er relevante for boligorganisationens udarbejdelse og afleggelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede, med henblik pa at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men
ikke med det formal at udtrykke en konklusion om effektiviteten af boligorganisationens interne kontrol. En revision
omfatter endvidere stillingtagen til, om den af ledelsen anvendte regnskabspraksis er passende, om de af ledelsen
udevede regnskabsmaessige skan er rimelige samt en vurdering af den samlede praesentation af arsregnskabet. Re-
visionen omfatter desuden en vurdering af, om de dispositioner, der er omfattet af arsregnskabet, er i overensstem-
melse med lovgivningen og andre forskrifter samt i overensstemmelse med indgaede aftaler og seedvanlig praksis.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
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Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Regnskab for alment andelsselskab Regnskabsperiode: 1/1 - 31/12 2010

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af boligorganisationens aktiver, passiver og gko-
nomiske stilling 31. december 2010 samt af resultatet af boligorganisationens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2010 i overensstemmelse med Lov om almene boliger og driftsbekendtgarelsens krav til almene bolig-
organisationers regnskabsaflaeggelse. Det er ligeledes vores opfattelse, at de dispositioner, der er omfattet af ars-
regnskabet, er i overensstemmelse med lovgivningen og andre forskrifter samt i overensstemmelse med indgaende
aftaler og seedvanlig praksis.

Erklaering om udfert forvaltningsrevision

| forbindelse med den finansielle revision af boligorganisationens arsregnskab for 2010 har vi foretaget en vurdering
af, hvorvidt der for udvalgte omrader er taget skyldige hensyn til sparsommelighed ved forvaltningen af boligorganisa-
tionen og dennes administration af boligorganisationer og deres tilhgrende afdelinger.

Ledelsens ansvar

Boligorganisationens ledelse har ansvaret for, at der etableres retningslinier og procedurer, der sikrer, at der tages
skyldige hensyn til sparsommelighed ved forvaltningen af boligorganisationen og dennes administration af boligorga-
nisationer og deres tilhgrende afdelinger.

Revisors ansvar og den udfgrte forvaltningsrevision

| overensstemmelse med god offentlig revisionsskik jf. revisionsinstruksen for almene boligorganisationer har vi for
udvalgte forvaltningsomrader undersagt, om boligorganisationen har etableret forretningsgange, der sikrer en spar-
sommelig forvaltning af boligorganisationen og dennes administration af boligorganisationer og deres tilhgrende afde-
linger. Vores arbejde er udfart med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for, at forvaltningen pa de udvalgte om-
rader er varetaget pa en sparsommelig made.

Konklusion

Ved den udfgrte forvaltningsrevision er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning til at konkludere at
forvaltning i 2010 pa de omrader, vi har unders@gt, ikke er varetaget pa en sparsommelig made.

Kabenhavn, den 2. maj 2011

Deloitte

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

René Hattens
statsautoriseret revisor
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