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20. april  2023 

 

Bestyrelsesmøde 
 Onsdag den 12. april 2023 kl. 17.00 

Almenbo - Hold-an Vej 16 

Til stede:  

Formand Per Kloster Andersen (dirigent) Afdeling Munkegård 

Næstformand Marie-Louise Scharling Afdeling Kirstinelund 

Vibeke Ahlmann  Afdeling Kronprinsessegade 

Ingelise Buczio  Afdeling Ravnsletlund 

Frederik Gylstorff  Afdeling Lundebjerg 

Heidi Kjærbye   Afdeling Egebjerghaven  

Bent Nielsen   Afdeling Kornvænget 

Bodil Madsen   Afdeling Carlshøj B  

Bjarne Frølund  Særligt udpeget 

Daniel Dilling   Almenbo, Administrationen 

Claus Sieben Hansen  Almenbo, Administrationen 

Anne Kirstine Olesen  Almenbo, Administrationen (referent) 

 

Afbud 

Erik Frikke   Boligselskabet AKB Lyngby  

Irene Denman   Afdeling Bispebjerg Bakke 

Preben Mosolff  Boligselskabet AKB Lyngby 

Steen Jørgensen  Medarbejderrepræsentant 

 

  

 

 



 

 
    

 

 

                                                                                                                           

                                                                                                                                                                

                                                                                                                                                                      

Dagsorden: 

 

1. Godkendelse af dagsordenen 
2. Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmødet den 22. fe-

bruar 2023 og bemærkninger til referatet fra forretningsud-
valgsmødet den 22. marts 2023 – bilag x 2 

3. Optagne lån – Bilag x2 
4. Debat/orientering 

 Carlshøj B – blok 11 – status på indvendig syn- og 
skønssag 

 Renteberegning 2022 - bilag 

 GDPR – status samt fremvisning af lille film 

 Lokalaftale for ejendomsfunktionærer i Almenbos af-
delinger - bilag 

5. Til behandling 

 Brandgennemgang DBI – status samt godkendelse af 
finansiering  

 Børneinstitutionen Kirstinevang- godkendelse af 
igangsættelse af salgsproces 

 Almenbos rengøringsteam – godkendelse af fordeling 
af administrationsudgifter fra 2023 og frem- bilag 

 Forretningsgang for oprettelse, ændring og betaling 
af kreditorer – godkendelse - bilag 

6. Orientering om virksomhedens drift siden sidste møde 
a. Igangværende og kommende  

renoveringsprojekter / byggesager - bilag 
b. Meddelelser 
c. Status på Almenbos økonomi – bilag x 2  

7. Eventuelt 
 

 
 
Ad 1  Godkendelse af dagsordenen 

Dagsorden godkendt.  
 

Ad 2  Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmødet den 22. februar 2023 og  

bemærkninger til referatet fra forretningsudvalgsmødet den 22. marts 2023 

 

Referat godkendt  med følgende bemærkning: 



 

 
    

Der står beskrevet i seneste referat, at der som udgangspunkt skal optages lån til 

køkken hvert andet år, men at det dog afhænger af antallet af udførte forbedrin-

ger, idet det er for dyrt at optage lån, hvis der kun er tale om meget lille antal nye 

køkkener. 

Hvilken konsekvens får det for de små afdelinger, hvor kun få køkkener måske la-

ves? 

Administrationen vil udarbejde en ny fælles forretningsgang for etablering af køk-

kener i Almenbos afdelinger, hvor et minimumsbeløb for låneoptagelser skal 

fremgå sammen med et løsningsforslag til håndteringen af de små afdelinger med 

få køkkenudskiftninger.  

En mulighed kan være at anvende dispositionsfonden i afdelinger med få køkken-

udskiftninger.   

 

Ingen bemærkninger til forretningsudvalgsmødereferatet. 

                        

                                                                                                                                          

Ad 3               Optagne lån  
                         
                       I forbindelse med udskiftning af brugsvandrør og mulighed for  
                       badeværelsesfornyelse i afdeling Nordre Munkegård, er to lån nu optaget.  
                       Lånene har en større ydelse end først antaget, men beboerne er varslet og  
                       begynder tilbagebetalingen pr. 1. juli 2023.  
     
 
 
Ad 4 Debat/orientering 

 
Carlshøj B – blok 11 – status på indvendig syn- og skønssag 
Syn- og skønsrapport er udarbejdet i forbindelse med sagen om en eventuel  
nødvendig udbedring af dampspærren i samtlige lejligheder. Rådgiver, entrepre-
nør og advokat har i den forbindelse mulighed for komme med indsigelser til 
nævnte rapport frem til 25. april 2023.  
Entreprenøren har stillet garanti på 10 % svarende til ca. 3. mio. kr., men beløbet 
vil ikke være nok til at dække omkostningerne, idet det vurderes, at udbedrin-
gerne vil beløbe sig til ca. 6.7 mio. kr. + moms, hvis vindueslysninger i alle lejlighe-
der skal tjekkes/udbedres.   
Der er udelukkende foretaget stikprøver i to boliger, hvorfor syn- og skønsrappor-
ten bygger på et lidt spinkelt grundlag. Det er blandt andet også det som advoka-
ter og øvrige involverede parter skal vurdere.  
 

 

                       Renteberegning 2022 
Administrationen har udarbejdet en oversigt over rente- og afkastberegningen for 
2022 med henblik på at tydeliggøre rentekurstabets økonomiske konsekvenser  
fordelt pr. afdeling. 
Det samlede afkast lyder på -6.055.339 kr.  og i alt skal 5,5 mio. kr. reserveres på 
henlæggelserne.  



 

 
    

Til orientering ændres pr. 1. april 2023 driftsbekendtgørelsen i forhold til kapital-
forvaltning. De nye regler om kapitalanbringelser pr. 1. april 2023 medfører, at op 
til 30 % af afdelingsmidlerne kan placeres i visse aktiver, som er baseret på køb af 
noterede aktier og virksomhedsobligationer samt finansielle instrumenter til risi-
koafdækning med henblik på afdækning af valutakursrisiko. 
Formålet med de nye regler er at bidrage til en større grad af robusthed og et 
gennemsnitligt højere afkast, fordi henlæggelserne kan placeres i en bredere vifte 
af aktiver. 

                       De ændrede regler indebærer i det væsentlige en udvidelse af boligorganisatio-
nernes muligheder med hensyn til kapitalforvaltning, men også en vis indskrænk-
ning af de gældende muligheder i forhold til allerede etablerede investeringsord-
ninger m.v. I forbindelse med overgangen til de nye regler er der etableret en 5-
årig overgangsordning. 

                      Boligorganisationerne bliver forpligtet til at fastlægge en investeringsstrategi, som 
indeholder retningslinjer for placeringen af boligorganisationens og afdelingens 
midler. 
 
GDPR – status samt fremvisning af lille film 
Arbejdet med GDPR pågår stadig.  

                       Administrationen har indgået aftale med firmaet GoLearn, som muliggør deltagel-
sen i en række online kurser for alle administrative medarbejdere. GoLearn udby-
der blandt andet et informativt kursus om GDPR. 
En smagsprøve på nævnte kursus blev fremvist på nærværende møde, for at give 
bestyrelsesmedlemmerne et fornemmelse af hvor komplekst et område, vi har 
med at gøre. 
 

                       Alle Almenbos administrative medarbejdere er blevet pålagt tage GDPR-kurset 
ved lejlighed.  

 
Lokalaftale for ejendomsfunktionærer i Almenbos afdelinger 
Lokalaftalen for ejendomsfunktionærer i Almenbos afdelinger er blevet opdateret 
og samlet i en fælles aftale på tværs af afdelinger. Administrationen har i den for-
bindelse konsulteret BL for at høre om reglerne for godkendelse. Før fusionen, da 
der var tale om selvstændige organisationer, skulle bestyrelsen godkende lokalaf-
taler. Nu er det tilstrækkeligt, at aftalen blot fremlægges for bestyrelsen og ude-
lukkende godkendes af tillidsrepræsentanten og direktøren. 
Den opdaterede aftale løber fra 2020-2023, men det er tanken, at indholdet bli-
ver det samme i den kommende nye aftale fra 2024 og frem. 
Afsnittet om vinterberedskab skal måske korrigeres en anelse så beløbet for over-
vågning hæves og antal timer for fremmøde modsat sænkes. Sidstnævnte er ikke 
klarlagt. 

 
 
                           
Ad 5               Til behandling 
 
                        Brandgennemgang DBI – status samt godkendelse af finansiering 
                        Dansk Brand- og Sikringsteknisk Institut har foretaget en brandgennemgang af  
                        Almenbos afdelinger. Rapporter er efterfølgende modtaget. Administrationen  



 

 
    

                        er ikke helt tilfreds med rapportindholdet, idet brandsektionerne i tagrummene  
                        blandt andet ikke er blevet undersøgt i alle afdelinger. Således afventer vi en  
                        undersøgelse af tagrummene samt opdaterede rapporter for enkelte afdelingers  
                        vedkommende.   
                        Materialet fra  brandgennemgangen bliver medtaget på de igangværende  
                        bygningsgennemgange/markvandringer, således at der på turene rundt i  
                        afdelingerne blandt andet er fokus på branddøre. 
                        Egebjerghaven har som den eneste af Almenbos afdelinger ikke fået foretaget en  
                        brandgennemgang fordi der er tale om en nyere bebyggelse med  
                        betonkonstruktioner, der er etableret efter nyere reglementer.  
                        Forretningsudvalget har dog tilkendegivet, at en brandgennemgang også bør  
                        foretages her, omend en lightudgave må være tilstrækkelig. 
                        Bestyrelsen mener, at de lokale ejendomskontorer bør udnytte, at man ved  
                        henvisning til brandrapporten nu kan få fjernet private genstande fra  
                        fællesområderne.  
                        De nuværende brandrapporter udsendes til bestyrelsen sammen med dette  
                        referat.  
                         
                         Den gennemførte brandgennemgang er vedtaget af Almenbos bestyrelse og har  
                         kostet 178.750 kr.  
 
                         Bestyrelsen beslutter, at udgiften på 178.750 kr. dækkes af dispositionsfondens  
                         midler samt at afdeling Egebjerghaven skal have foretaget en lightudgave af en  
                         brandgennemgang og at udgifterne for denne tillige dækkes af  
                         dispositionsfonden. 
 
 
                         Børneinstitutionen Kirstinevang- godkendelse af igangsættelse af salgsproces 
                         Der er indgået aftale om en overdragelse af byggesagen til Ballerup Kommune.  
                         Advokatselskabet Molt og Wengel har udarbejdet allonger til henholdsvis 
                         entreprenør og rådgiver, som overdrager deres virke til Kommunen. Almenbos  
                         projektleder fungerer som konsulent på sagen uden ansvar – også i forhold til  
                         det der er udført til dato. Den tid han bruger, godtgøres af Kommunen.  
                          
                         I forhold til et eventuelt fremtidigt salg af børneinstitutionen til BK, 
                         ønsker Kommunen bekræftet, at Almenbos bestyrelse er indforstået med, at en  
                         salgsproces kan igangsættes til den af EDC Erhverv vurderede pris af 13 mio. kr.   
                         Dette vil ikke være ensbetydende med at bestyrelsen dermed også godkender 
                         selve salget. Der blev foreslået et udvalg bestående af formand, næstformand og  
                        direktør til at forestå dialogen med BK om en salgsaftale. 
 
                         Bestyrelsen godkender, at en salgsproces kan igangsættes og nedsætter et  
                         salgsudvalg bestående af bestyrelsens for- og næstformand samt Almenbos  
                         direktør og økonomichef.  
 
 
                          Almenbos rengøringsteam – godkendelse af fordeling af administrations- 
                          udgifter fra 2023 og frem 
 



 

 
    

                        Et par eksterne rengøringstilbud er blevet hevet hjem for de store afdelinger  
                        Kirstinelund og Lundebjerg for at kunne spejle nutidige priser med Almenbos  
                        eksisterende rengøringsudgifter. På bestyrelsens opfordring er 
                        administrationens estimerede tidsforbrug nu blevet indregnet i opgørelsen over  
                        Almenbos eksisterende rengøringsudgifter og det nye priseksempel er blevet  
                        sammenholdt med de eksterne tilbud.  
                        Når administrationsudgifterne medtages, er Almenbos rengøringsløsning for  
                        enkelte afdelinger ikke billigere end de eksterne tilbud. Dog skal der  
                        tages højde for, at afdeling Carlshøj pr. 1. maj 2023 indgår i ordningen, hvilket vil  
                        få positiv indflydelse på de enkelte afdelingers udgiftsandel.  
 
                        Bestyrelsen godkendte, at administrationsudgifterne fordeles på involverede  
                        afdelinger fra 1. januar 2023 
 
                        Forretningsgang for oprettelse, ændring og betaling af kreditorer  
                         
                        Administrationen har justeret i eksisterende forretningsgang for oprettelse,  
                        ændring og betaling af kreditorer med særligt fokus på proceduren for  
                        kreditoroprettelser. 
 
                        Bestyrelsen godkendte forretningsgangen. 
 
 
Ad 6 Orientering om virksomhedens drift 

 
A. Igangværende og kommende renoveringsprojekter / byggesager 
 
         Se oversigt. 

                                 
B.     Meddelelser 

 
Der er afholdt møde med beboerne i de 28 boliger omkring deres forbrug af el og 
varme, idet de generelt er utilfredse med høje efterregninger. Administrationen 
har reduceret deres samlede merbetaling af el-udgifter med ca. 25-30%. Den 
samlede ekstraregning til beboerne lød på ca. 130.000 kr. hvoraf administratio-
nen har givet en reduktion på ca. 30.000 kr. Det betyder, at den endelige efterbe-
taling til beboerne lyder på ca. 100.000 kr. som er blevet fordelt ud fra et indivi-
duelt forbrug. Beboerne har i gennemsnit haft et samlet årligt forbrug på ca. 
12.000 kr. for de større boliger og ca. 8.000 kr. for de små. Forbruget inkluderer el 
herunder opvarmning af bolig og vand. 
Beboernes aconto for elforbrug har generelt været sat meget lavt. 
Der har samtidig været en del polemik omkring husenes varmepumpeanlæg, da 
nogle har været i tvivl om hvorvidt de virkede eller ej. Beboerne er af den opfat-
telse at de i 2022 blev oplyst om, at de ikke ville blive opkrævet reelt forbrug før 
anlæggene kørte optimalt. Der har så efterfølgende været uenighed mellem be-
boerne og administrationen om, hvornår anlæggenes drift har været i orden. 

 

 



 

 
    

Overenskomsten for blandt andet HK Privat og Faglig Puls er forhandlet på plads. 
Hvad det får af konsekvens, skal vi lige have overblik over efterfølgende.  
 
E.ON har varslet at de igen sænker deres pris på varme pr. 1.  april 2023 til ca. 300 
kr. pr. megawatttime ekskl. moms. Dette kommer beboerne i Egebjerghaven til 
gode. Dog har E.ON også gjort opmærksom på, at prisen stiger til 700 kr. pr. me-
gawatttime pr. 1. januar 2024.   
 
Administrationen har indgået aftale med Vestforbrændingen om omkonvertering 
til fjernvarme på Hold-an Vej 16 i 2024. Omkonverteringen bliver omkostningsfri. 

 
                       Forsikringssagen i AKB Lyngbys højhus er endnu ikke afsluttet og skal drøftes med  
                       formanden. Selvrisikoen er fortsat ikke afklaret. AKB Lyngby vil muligvis blive  
                       opkrævet for brugte administrationstimer.  
                          
 

C.                  Status på Almenbos økonomi  
 
                     Resultatet for perioden 1. januar - 31. marts 2023 blev fremvist sammen med en  
                       oversigt over udviklingen i værdien af depoter i Almenbo pr. februar 2023.  
                       Bestyrelsen tog dette til efterretning.  
                                                                                                                                                                            
Ad. 7            Evt.  
 
                     I oversigten over aktuelle renoveringssager er det anført, at det planlagte 
                      vinduesprojekt i butiksblokken i afdeling Egebjerghaven først igangsættes i  
                      sensommerperioden 2023. Hvad er årsagen til dette? 
                      Udbudsmaterialet er lige nu under projektering og det kan ikke lade sig gøre at  
                      begynde tidligere end planlagt.  
 
                      Der blev spurgt ind til granskningen? BL har erkendt, at der skal evalueres på  
                      granskningsprocessen, som ikke har været i orden.  
                      Administrationen har dog haft rapporterne for øje under de nuværende 
                      bygningsgennemgange og forsøger, inspireret heraf, fremadrettet at planlægge  
                      på en længere bane (30 år) i forhold til de tidligere 10 år.  
 
                      Der blev spurgt til projeket omkring ladestandere i afdeling Lundebjerg? Det er  
                      endnu uklart hvornår det igangsættes.  
                       
                      Administrationen er af revisor blevet gjort opmærksom på, at der skal betales  
                      moms af den strøm, som vi leverer til ladestanderudbyderne i vores afdelinger,  
                      idet sidstnævnte afregner private for brug af stander. Økonomichefen skal til  
                      et snarligt møde med Deloitte for at blive klogere på emnet. 
 
                       
                       
 
 
 



 

 
    

                                                                                                                                 Møde slut kl. 19.27 
                       
                    _________________________________ 
                           Underskrevet digitalt af formanden 


