13. oktober 2022

Bestyrelsesmgde

Onsdag den 5. oktober 2022 ki. 17.00
Almenbo - Hold-an Vej 16

Til stede:

Formand Per Kloster Andersen (dirigent)
Naestformand Marie-Louise Scharling
Ingelise Buczio

Preben Mosolff

Frederik Gylstorff

Steen Jgrgensen

Bent Nielsen

Bodil Madsen

Bjarne Frglund

Claus Sieben Hansen

Daniel Dilling

Anne Kirstine Olesen

Afbud:

Irene Denman
Vibeke Ahlmann
Heidi Kjeerbye
Erik Frikke

Afdeling Munkegard
Afdeling Kirstinelund
Afdeling Ravnsletlund
Boligselskabet AKB Lyngby
Afdeling Lundebjerg
Medarbejderrepraesentant
Afdeling Kornvaenget
Afdeling Carlshgj B

Seerligt udpeget

Almenbo, Administrationen
Almenbo, Administrationen

Almenbo, Administrationen (referent)

Afdeling Bispebjerg Bakke
Afdeling Kronprinsessegade
Afdeling Egebjerghaven
Boligselskabet AKB Lyngby
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Dagsorden:

Ad1

Ad 2

Ad3

Ad 4

1. Godkendelse af dagsordenen
2. Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmgdet den 2. juni 2022 og be-
meaerkninger til referatet fra forretningsudvalgsmgdet den 31. august
2022 —bilag x 2
3. Optagne lan
4. Debat/orientering
e Carlshgj Blok 11 — status
Arets afdelingsmgder afviklet - status
Ladestandere i afdelinger der er bevilget tilskud - status
e Bestyrelsesrapportering
5. Til behandling/beslutning
e Brug af midler fra egen traekningsret og kommende lanehjem-
tagelser/pantsaetninger — bilag x 3
e Politik for anvendelse af dispositionsfondens midler - bilag
e GDPR - godkendelse af konsulentbistand
e Fordeling af renggringsudgifter - bilag
6. Orientering om virksomhedens drift siden sidste mgde
a. lgangveerende og kommende
renoveringsprojekter / byggesager - bilag
. Meddelelser
c. Status pa Almenbos gkonomi
- Halvarsstatus - bilag
7. Eventuelt

Godkendelse af dagsordenen
Dagsorden godkendt.

Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmgdet den 2. juni 2022 og bemaerkninger til
referatet fra forretningsudvalgsmgdet den 31. august 2022

Referat godkendt.

Ingen bemaerkninger til referatet fra forretningsudvalgsmgdet.

Optagne lan
Ingen nye laneoptagelser har fundet sted.

| relation til opfgrelseslanet pa 49 mio. kr. i forbindelse med etableringen af de 28
boliger i Lundebjerg, mangler et restfinansieringsbelgb.

Saledes skal et tilleegslan optages.

Badevzerelsesprojektet i Nordre Munkegard er netop afsluttet. Dermed er en
kommende laneoptagelse i vente.

Debat
Carlshgj blok 11 - status

Monteringen af vindspeerreplader under facadens skaeermtegl er igangsat og forlgber
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planmaessigt. Prisen pa vindspaerreplader er steget, men entreprengren har faet
tilsagn om, at pladerne kan fas til den oprindeligt aftalte pris. Saledes lader det til, at
projektudgifterne fortsat kan holdes inden for forsikringssummen.

| forbindelse med monteringen har man opdaget, hvor sjusket det tidligere

arbejde under beklaedningen har vaeret udfgrt. Der er tydeligvis tale om svigt hos
bade entreprengr og tilsyn.

Det forventes, at beboerne vil kunne maerke en klar forbedring nu hvor en vindgips
monteres og der tillige fuges og teetnes.

En sag er imidlertid opstaet indendgrs, idet man har faet mistanke om, at
dampspaerren i lejemalene er uteet. En lille syns- og skenssag, omfattende et par
lejemal, er pa baggrund heraf igangsat. Forskellige entreprengrer har vaeret inde over
projektet, sa sagen er svaer rent juridisk. Almenbo fglger synsmandens rad og
vejledning.

Det er generelt et problem for kvaliteten af udfgrte arbejder, at almene
boligorganisationer er ngdsaget til at acceptere billigste tilbud i forbindelse med
opgaver der sendes i udbud. Almenbos direktgr vil bringe problematikken op i
ledelsesnetvaerk.

Arets afdelingsmgder afviklet - status

Afdelingsm@derne er forlgbet i god ro og orden. Der har i flere afdelinger veeret
usadvanligt mange forslag og flere end normalt har ogsa gnsket at stille op — primaert
som suppleanter- til afdelingsbestyrelserne. Dette vidner om et stort engagement
blandt beboerne.

Desveaerre er mange afdelinger blevet praesenteret for en kommende huslejestigning.

Ladestandere i afdelinger der er bevilget tilskud -status

| afdeling Kirstinelund er to standere med fire udtag blevet etableret. Fem lejere
har tilmeldt sig ordningen og det er det lokale ejendomskontor, der forestar
aftaleoprettelserne. Maske kan der abnes op for den mulighed, at beboerne i
afdeling Kornvaenget kan ggre brug af Kirstinelunds standere?

| afdeling Lundebjerg er etableringen af standere igangsat, mens Carlshgj B f@rst
skal have etableret p-pladser ved blok 11 inden ladestandere kan komme pa
tale.

| AKB Lyngby er der udfordringer med at etablere selve det el-net som en
ladestander-montering kraever.

Den samlede aftale der er indgaet omkring el-pris Igber til udgangen af 2023.

Bestyrelsesrapportering

Administrationen gnsker at hgjne informationsniveaet til bestyrelsen ved hj=lp

af Igbende, bagudrettet, statistisk afrapportering pa forskellige relevante

omrader. Firmaet Cognitech har rettet henvendelse med tilbud om at

udarbejde netop afrapporteringer via data fra eksempelvis EGBolig. Aimenbo

har dog selv ressourcerne til at udarbejde sadanne rapporteringer.
Forretningsudvalget synes godt om initiativet og har opfordret administrationen til
selv at foresta rapporteringerne.

Administrationen vil sdledes udarbejde et rapportudkast med fokus pa omrader
som fraflytningsstatistik, istandsaettelse ved fraflytning/mislighold, genudlejning,
rykkere, tomgang, henlaeggelsesniveau og almindeligt vedligehold pr. kvadratmeter.
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Ad5

Udkastet vil ligge klar til naeestkommende forretningsudvalgsmgde og rapporteringen
planlaegges at seettes egentligt i vaerk fra begyndelsen af det nye ar.

Almenbos bestyrelse bifalder ideen og spgrger om det er muligt at male den
afdelingsvise andel af beboere med anden etnisk herkomst? Disse oplysninger kan
ikke traekkes fra EGBolig og dermed ej heller indga i afrapporteringerne.

| stedet kan statistikker treekkes fra Landsbyggefonden eller Kommunerne adspgrges
til styringsdialogerne.

Hvis gvrige @nsker og ideer til rapporteringerne opstar, kan gkonomichefen kontaktes
pr. mail (dad@alemenbo.dk).

Til behandling

Brug af midler fra egen traekningsret og kommende lanehjemtagelser/
pantsatninger

Bestyrelsen godkendte anvendelsen af midler fra egen traekningsret til henholdsvis
efterisolering af gavle i afdeling Carlshgj B, hvor der skal bruges 1.000.000 kr. fra
egen traekningsret og til vinduesprojekt i de hvide blokke i afdeling Kirstinelund, hvor
der skal bruges 2.000.000 kr. fra egen traekningsret.

Politik for anvendelse af dispositionsfondens midler

Et udvalg blandt bestyrelsens medlemmer har i samarbejde med Almenbos
administration udarbejdet et udkast til en politik for anvendelsen af
dispositionsfondens midler

Bestyrelsen havde intet at tilfgje udkastet, hvorfor beslutningsgrundlag C):

Andre punkter som minimum skal indga i indstillinger til bestyrelsen? kunne fjernes
fra tekstudkastet.

Politikken blev herefter godkendt.
GDPR - godkendelse af konsulentbistand

Almenbo har, i bestraebelserne pa at efterleve kravene om GDPR, afholdt mgder
med specialister fra henholdsvis Deloitte og Advodan, idet organisationen desvaerre
ikke opfylder kravene pa omradet og har brug for konsulentbistand for at kunne na i
mal.

Tilbud er indhentet fra begge ovennavnte parter og selvom Advodan som
udgangspunkt er lidt dyrere, sa virker deres tilgang mere konstruktiv.
Administrationen peger saledes pa sidstnaevnte. Advodan

har udviklet et GDPR-vaerktgj som afhjelper med Ipbende vedligehold, nar fgrst

det grundlaeggende arbejde er pa plads. Det vil kraeve et par koncentrerede
maneder at fa ajourfgrt efter geeldende krav, men herefter skal der blot
vedligeholdes.

Bestyrelsen gnsker, at geeldende regler tillige efterleves af ejendomskontorer samt
afdelingsbestyrelser.

Bestyrelsen godkendte konsulentbistand fra Advodan til et estimeret belgb pd
ca. 150.000 kr. + moms.
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Fordeling af rengg@ringsudgifter

En ny fordelingsnggle pa renggringsomradet er blevet udarbejdet og skal
efterreguleres i regnskaberne. Korrektionen skal meget gerne afspejle
virkeligheden.

Renggringspersonalet er i tidsoverskud i sommerperioden og kan maske med
fordel bruges som aflgsere i personalegruppen pa ejendomskontorerne.

En ansat i renggringsteamet bliver lige nu uddannet til at foretage
legepladseftersyn, sdledes at udgifterne til ekstern konsulent kan spares.

AKB Lyngby undersgger pt. muligheden for alternativ renggringsl@gsning.
Der er behov for en grundig gennemgang af eksisterende renggring med henblik pa
om kvaliteten kan hgjnes.

Bestyrelsen godkendte ny fordelingsnagle pa renggringsomrddet.

Ad 6 Orientering om virksomhedens drift
A. lIgangvaerende og kommende renoveringsprojekter / byggesager

Se oversigt.

B. Meddelelser

En brandradgiver blev tidligere pa aret bestilt til at gennemga brandsikkerheden
i Almenbos afdelinger. Radgiveren kom i bekneb med tid, sa Dansk Brandteknisk
Institut er kontaktet i stedet. Sidstnaevnte har afgivet tilbud pa en komplet
gennemgang af Almenbos afdelinger til en pris af 143.000 kr. plus moms.
Spergsmalet er, om udgiften skal daekkes af Almenbo som samlet enhed eller
fordeles ud pa de respektive afdelinger? Bestyrelsen forholder sig positivt til
initiativet og er af den opfattelse, at afdelingerne skal betale.

Undersggelsen kan afstedkomme, at der skal findes midler til pakreevede
opretningsarbejder. En rapport udarbejdes pa baggrund af gennemgangen.
Bestyrelsen vil blive forelagt resultaterne.

Den fgrste rapport pa baggrund af udfgrte granskninger er kommet
administrationen i hande og det lader til, at resterende er pa trapperne.
Administrationen haber pa at veere klar til at kunne fremlaegge en opsamling pa
nastkommende bestyrelsesmgde.

JS/Danmark har i samarbejde med Almenbo udarbejdet en reklamefinansieret
pjece, der har til hensigt at formidle den gode historie om Almenbo, som en
administration med fokus pa det naere og den personlige betjening. Malgruppen
er kommende nye afdelinger/boligselskaber og pjecen skal kunne tilgas i bade
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Ad.7

en elektronisk og trykt version.

Den planlagte standardundersggelse af beboertilfredshed, som udfgres i
samarbejde med BL og Sermo Analyse, er igangsat. Undersggelsen er sendt pr.
mail til knap 2000 lejemal.

En resultatopsamling praesenteres pa nastkommende forretningsudvalgsmgde.

C. Status pa Almenbos gkonomi

- Halvarsstatus

Almenbos regnskabsresultat er negativt pavirket af kurstab fra obligationer. Ta-
bet pr. 30. september 2022 er pa 7.4 mio. kr. og det forventes at kurstabet fort-
seetter en smule.

Det samlede regnskabsresultat tegner til at blive et underskud pa 7 mio. kr. Sidste
ar blev underskuddet driftsfgrt i selskabet, men arbejdskapitalen vil ikke kunne
dakke dette ars store underskud.

En ny lov vedrgrende rentefordeling i afdelingerne er vedtaget. Det betyder, at
kurstab/kursgevinster skal reserveres pa henlaggelserne. Fordelt pa 10 afdelinger
vil der rundt regnet vaere tale om 700.000 kr. pr. afdeling. Hvis det belgb, der skal
reserveres, er hgjere end eksisterende saldo, skal forskellen driftsfgres. Fordelin-
gen af renter og kurstab-/gevinst skal foretages ud fra en dag-til-dag rente for
mellemregningen mellem selskab og afdeling.

Bestyrelsen skal pa naastkommende mgde tage stilling til hvordan rentefordelin-
gen skal handteres. Administrationen vil inden mgdet udarbejde en cirka-bereg-
ning pa den gkonomiske konsekvens for hver enkelt afdeling.

Det kan overvejes hvorvidt flere midler fra Almenbos pulje skal investeres, idet vi
hermed vil kunne hgste renteindtaegterne herfra til naeste ar. Et forslag om
nzaevnte stilles til naeestkommende bestyrelsesmgde.

Evt.

Administrationen gnsker fra arsskiftet at medtage prognose pa dispositionsfonden til
bestyrelsesmgderne.

BL har igangsat kampagne med henblik pa at hgjne stemmedeltagelsen blandt alment
bosatte beboere. Informationsmateriale kan bestilles til afdelingerne.

Almenbos bestyrelsen vil lade det vaere op til den enkelte afdelingsbestyrelse at
afg@re, hvorvidt deres afdeling skal tage del i kampagnen.

Sag omkring ny antenneposition i afdeling Carlshgj B har trukket i langdrag pga.
ferieafholdelse samt sygdom hos den sagsansvarlige i administrationen.

Ledelsen har vurderet, at det ingen forskel g@r for sagen, at den afventer til
pageeldende medarbejder er retur.

Generelt er administrationen, grundet sin beskedne stgrrelse, sarbar i forhold til
fraveer. De fleste afdelinger er dog daekket ind af mere end én ansat. Dog kan man
overveje at forstaerke driftsomradet.
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Mgde slut kl. 19.09

Referatet er underskrevet digitalt af bestyrelsesformanden.
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