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29. juni 2021
Bestyrelsesmgde
Onsdag den 2. juni 2021 kl. 17.00
Almenbo - Hold-an Vej 16
Til stede:
Formand Per Kloster Andersen (dirigent)  Afdeling Munkegard
Erik Frikke Boligselskabet AKB Lyngby
Frederik Gylstorff Afdeling Lundebjerg
Vibeke Ahlmann Afdeling Kronprinsessegade
Steen Jgrgensen Medarbejderrepraesentant
Irene Denman Afdeling Bispebjerg Bakke
Bent Nielsen Afdeling Kornvaenget
Bodil Madsen Afdeling Carlshgj B (geest)
Bjarne Frglund Seerligt udpeget
Rene Hattens Deloitte
Lisbet Schaltz Almenbo, Administrationen
Claus Sieben Hansen Almenbo, Administrationen
Anne Kirstine Olesen Almenbo, Administrationen (referent)
Afbud:
Naestformand Marie-Louise Scharling Afdeling Kirstinelund
Paul-Jgrgen West Nielsen Medarbejderrepraesentant
Preben Mosolff Boligselskabet AKB Lyngby
Ingelise Buczio Afdeling Ravnsletlund

Heidi Kjeerbye Afdeling Egebjerghaven
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Dagsorden:

L N

Godkendelse af dagsordenen
Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmgdet den 14. april 2021
og bemaerkninger til referatet fra forretningsudvalgsmgdet den 5.
maj 2021 — bilag x 2
Sagen om svindel i det almene boligselskab @stjysk Bolig
- Almenbos Forretningsgange — bilag x 7
Debat
e Stikprgvekontrol af handvaerksarbejde i forbindelse med
flyttelejligheder
e Dispositionsfonden — midlernes anvendelse? — bilag x 2
Til behandling
e Bestyrelsens arsberetning - bilag
e Mission, vision og malsaetning for Almenbo - bilag
e Almenbos arsregnskab 2020 — bilag x 3
- Spgrgeskema 2020
- revisionsprotokollat
e Afdelingernes arsregnskab 2020 — bilag x 17
- Bispebjerg Bakke
- Kronprinsessegade
- Kirstinelund
- Kornvaenget
- Egebjerghaven
- Bgrneinstitutionen
- Lundebjerg
- Ravnsletlund
- Nordre Munkegard
Fastsaettelse af administrationsbidrag 2022 - bilag
Konference 5. juni 2021
Carlshgj B- blok 11 - bilag
Orientering om virksomhedens drift siden sidste mgde
a. lgangveerende og kommende
renoveringsprojekter / byggesager - bilag
b. Meddelelser
Status pa Almenbos gkonomi — bilag x 2
d. Reprasentantskabsmgdet den 16/6 2021
- Valg til bestyrelse:
Pavalger:
Per Kloster Andersen - genopstiller
Vibeke Ahlmann - genopstiller
Frederik Gylstorff - genopstiller
Bent Nielsen — genopstiller
Steen Jgrgensen — genopstiller
Paul-Jgrgen Nielsen — genopstiller ej
Bjarne Frglund - genopstiller s. 569
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10. Eventuelt

Godkendelse af dagsordenen
Dagsorden godkendt.

Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmgdet den 14. april 2021 og
bemarkninger til referatet fra forretningsudvalgsmgdet den 5. maj 2021

Referat godkendt uden bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger til forretningsudvalgsmgdereferat.

Sagen om svindel i det almene boligselskab @stjysk Bolig
- Almenbos Forretningsgange

I lyset af den nylige svindelsag i @stjysk Bolig er det vigtigt, at Almenbos forret-
ningsgange er opdaterede. Det er et krav, at der er udarbejdet forretningsgange
pa vaesentligste driftsomrader og det er bestyrelsens ansvar at pase at kravet
efterleves. | sagen om @stjysk bolig havde bestyrelsen ikke interesseret sig for
forretningsgangene, uagtet den tidligere havde faet et varsel i forbindelse med en
mindre sag. Konsekvensen blev, at hele bestyrelsen blev afsat af Tilsynet.
Saledes vil det fremadrettet veere hensigtsmaessigt, at Almenbos
forretningsgange er pa bestyrelsesmgdedagsordenen en gang om aret i tilfaelde
af, at Tilsynet skal se dokumentation herfor.

Det vil veere tilradeligt, at Almenbos bestyrelse genlaser eksisterende
forretningsgange for en undersggelse af om de er tydelige nok. Samtidig skal
bestyrelsen sikre sig, at kontrollerne rent faktisk udleves.

Hvis der er styr pa forretningsgangene, vil bestyrelsen

ikke blive stillet til ansvar i forbindelse med en sag om svindel.

Generelt tales der i sektoren om, at bestyrelsesmedlemmer bgr uddannes via
kurser. Tilsynet vil fremover oplagt have sit fokus pa de bestyrelser, hvor kurser
ikke er blevet taget.

Et bestyrelsesmedlem spurgte ind til proceduren for indhentning af tilbud pa
afdelingsniveau? Mestrene skal indhente mindst to tilbud som skal til
godkendelse i Almenbo, hvis belgbet overstiger 100.000 kr.

Kan den én medarbejder alene udbetale og godkende? Nej aldrig —

der skal godkendes 2 i forening. Samtidig er der afsat et maksbelgb pa, hvad der
ma godkendes for.

Overstiger belgbet maksimum, skal ogsa Almenbos direktion godkende.

| forretningsgangen for Isnomradet star bade en HR-konsulent og en
personalekonsulent naevnt? Der er tale om den samme person og teksten skal
saledes rettes ind, sa kun én benavnelse bruges.

s. 570
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Debat
Stikprgvekontrol af handvaerksarbejde i forbindelse med flyttelejligheder

Forretningsudvalget har foreslaet, at administrationen foretager stikprgvekontrol
af udfgrt handvaerksarbejde i forbindelse med flyttelejligheder.

Det er mange ressourcer at bruge, nar der kun er sket fa fejl i de seneste mange
ar og mestre samt gvrigt uddannet personale er ansat til at kontrollere.

Bestyrelsen besluttede at droppe forslaget.

Et bestyrelsesmedlem foreslog, at afdelingsbestyrelserne kan udarbejde en
oversigt til kommende nye beboere over hvordan boligen kan forventes at veere
ved indflytning.

Det er afdelingen og afdelingsbestyrelsen der szetter standarden for boligens
stand ved indflytning.

Dispositionsfonden — midlernes anvendelse?

Et udvalg blandt bestyrelsens medlemmer skal nedsattes med det formal at
udarbejde udkast til politik for anvendelsen af dispositionsfondens midler, som
bade kan anvendes som tilskud og lan.

Per Kloster Andersen, Bent Nielsen og Vibeke Ahlmann tilmeldte sig udvalget.

Til behandling

Bestyrelsens arsberetning
Godkendt af bestyrelsen til fremlaeggelse for reprasentantskabet.

Der blev stillet spgrgsmal til renholdelsesudgifterne i Ravnsletlund, som ligger
vaesentligt hgjere end i gvrige afdelinger.
Arsagen er forbruget af mandskabstimer, som nu er sat ned.

Mission, vision og malsaetning for Almenbo

Et udvalg har udarbejdet forslag til mission, vision og malsaetning for Almenbo.
Ingen kommentarer er, trods tidligere opfordring, sendt til formanden.

Teksten sendes til bestyrelsens medlemmer igen, som far 8 dage til at indgive
kommentarer/rettelser. Herefter betragtes teksten som godkendt og laegges pa
hjemmesiden.

s. 571
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Almenbos arsregnskab 2020

Arsregnskab

Regnskab godkendt

Bemaerkninger:

Almenbos arsregnskab viser et overskud pa 543.012 kr.

Pr. 1. januar 2021 tilfgjes Carlshgj B med 290 lejemal og 300 enheder.

De skitserede budgettal er ej reviderede og revisor star saledes ikke til regnskab
for disse. Personaleudgifterne er budgetteret hgjt og med en mand mere end i
2020.

2020-budgettet blev for gvrigt lagt i 2019 f@r fusionen og var saledes ikke
afstemt efter denne.

Bade de ekstraordinaere udgifter samt ekstraordinaere indtaegter vedrgrer de
gremaerkede midler; tilskud fra dispositionsfonden, som der var givet tilsagn til
fer fusion og som samtidig er indtaegtsfgrt. Det er anfgrt i regnskabet hvad
midlerne er brugt pa. Dog er der alligevel ikke balance mellem ekstraordinaere
indtaegter og udgifter, idet Almenbo har tabt et indskud til Energi og Miljg pa
12.248 kr. pga. naevnte firmas efterfglgende konkurs.

Det er ogsa under disse poster, at dispositionsfondens andel i tab ved
lejeledighed og fraflyttere vises.

Spgrgeskema
Spdrgeskema godkendt

Ingen vaesentlige kommentarer

Revisionsprotokollat

Revisionspategningen er uden forbehold bortset fra revisionspategningen pa
arsregnskabet for afdeling Lundebjergs nybyggeri, der er forsynet

med det forbehold, at ejendommens forelgbige anskaffelsessum ikke umiddel-
bart kan tages som udtryk for de pr. 31. december 2019 faktisk palgbne udgifter
ligesom indregnede forpligtelser/gaeldsposter kan afvige fra afdelingens faktiske
forpligtelser/gzeld pr. 31. december 2020, idet regnskabsposterne fgrst kan op-
gores endeligt, nar byggeriet er afsluttet og der er udarbejdet byggeregnskab.

Revisor havde fglgende bemaerkninger til protokollatet:
Afdelingerne har i indevaerende ar henlagt til planlagt og periodisk

vedligeholdelse og fornyelser i overensstemmelse med den udarbejdede 30-arige
vedligeholdelsesplan. s.572
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Udarbejdede vedligeholdelses- og fornyelsesplaner skal hvert 5. ar granskes af en
ekstern uvildig byggesagkyndig med henblik pa at vurdere om planen er
retvisende og omfatter de ngdvendige aktiviteter.

Som overordnet princip gaelder, at den opkraevede leje fastleegges, saledes at der
er balance mellem samtlige udgifter og indtaegter i afdelingen. Samme
balanceprincip traeder i kraft i lyset af a&endrede regler for daekning af tab pa
fraflyttede lejere. Regelaendringen medfgrer, at indtil flere af
boligorganisationens afdelinger har indregnet henlaeggelser som i vaesentlig grad
overstiger det aktuelle arlige maksimale tab, som kan pafgres afdelingerne.
Forholdet medfgrer, at flere afdelinger har henlaeggelser, der raekker indtil flere
ar ud i fremtiden.

Der er ikke fundet vaesentlig fejlinformation i arsberetningen.
Afdelingernes arsregnskab 2020
Regnskaberne godkendt.

Administrationen har pa bestyrelsens foranledning udarbejdet et samlet overblik
over de enkelte afdelingers resultater samt hvad der henlaegges pr.
kvadratmeter. De fleste afdelinger er godt med i henhold til hvor meget der
henlaegges. Dog har henlaeggelsesbelgbet helt bevidst ligget lavt i afdelingerne
Kirstinelund og Lundebjerg , fordi de har vaeret godt i gang med en raekke
renoveringsarbejder.

Nu er der god fokus pa, at deres henlaggelsesniveau igen skal stige.

Fastsaettelse af administrationsbidrag 2022

Administrationen fastholder for 3. ar i traek administrationsbidraget for egne
afdelinger pa 3.500 kr. pr. lejemalsenhed. De store afdelinger med egen sekretaer
far et fradrag pa 160 kr. pr. lejemal.

De selskaber der administreres af Almenbo er derimod varslet en stigning pa 2 %.
Konference 5. juni 2021

37 har tilmeldt sig konferencen. Et program er udsendt.

Arrangementet har fokus pa granskning samt effektiviseringsaftalen omhandlende
indkgb. Pa konferencen bliver det tillige offentliggjort, at Almenbos direktgr,
Lisbet Schaltz, gar pa pension pr. 30. juni 2021 og at den nuvaerende tekniske chef
Claus Sieben Hansen indtreeder som direktgr pr. 1. juli 2021. Der er til lejligheden
planlagt et goddag- og farvel-arrangement i Almenbos have den 25. juni 2021.

s. 573
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Carlshgj B- blok 11

Administrationen har anmodet sagens advokat om en redeggrelse for
ansvarsfordeling. | den bliver det tydeliggjort ,at ansvaret ikke ligger hos Almenbo,
men at vi kan fa tildelt et medansvar, hvis der i vaerste fald sker en brandulykke.
Problemet er, at ingen vil tage ansvaret for sagen.

Mundtligt har syns- og skgnsmanden, pa forespgrgsel af Almenbo, givet udtryk
for, at tilstanden ikke er sa alvorlig, at en genhusning er ngdvendig.

Almenbos formand er ikke begejstret for situationen og opfordrer til at
administrationen evt. tager kontakt til indenrigsministeriet. Samtidig er det vigtigt,
at vi kan dokumentere at beboerne er orienteret om situationen.

DAB har afskrevet sig ansvaret, hvilket de dog ikke sddan uden videre

kan. Sagens advokat udarbejder et dokument hvori det tydeligggres hvorfor DAB
ngdvendigvis har et medansvar.

Orientering om virksomhedens drift
A. Igangvaerende og kommende renoveringsprojekter / byggesager

Se oversigt.

B. Meddelelser

Samarbejdet med administrationens nyeste udlejningsmedarbejder er
stoppet. | den forbindelse er der teenkt i en ny struktur i administrationen pa
Hold-an Vej og en regnskabsmedarbejder er sdledes ansat pr. 1. august 2021
med henblik pa at aflaste gkonomiafdelingen, nu hvor Laila Jensen pr. 1. juli
2021 bliver gkonomichef.

Administrationsmedarbejder Susanne Bagh skal fremover fungere som
udlejningsmedarbejder.

Claus vil som ny direktgr fortsat beskaeftige sig med byggetekniske opgaver,
omend Almenbos projektleder vil sta for det meste pa netop det omrade.

Kunstnerbyen har afholdt generalforsamling og afdelingsmgde og har ved
denne lejlighed besluttet at droppe planerne om en eventuel fusion ind i
Almenbo.

| Enighed er en generalforsamling blevet afholdt. Her er en opdatering af
vedtaegterne blevet godkendt, sa de nu fglger geeldende lovgivning. En
anvisningsaftale er ogsa ved at veere pa plads.

Den eksterne granskning er pabegyndt i Alimenbos afdelinger og i de

selskaber vi administrerer. Almenbo vil vaere repraesenteret ved
gennemgangen.

s.574
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C. Status pa Almenbos gkonomi
Ingen kommentarer.

D. Repraesentantskabsmgdet den 16/6 2021

Alle ansatte er informeret om, at der i ar er valg af medarbejderreprasen-
tant. Ingen, foruden Almenbos nuvaerende medarbejderrepraesentant, gn-
sker at stille op.

Evt.
Ingen kommentarer.

Mgde slut kl. 19.24

Formand Per Kloster Andersen

s.575
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