4
o

Arsberetning 2022

il

Almen

Almenbo - Hold-an Vej 16 - 2750 Ballerup 1
Telefon 4466 7261 - almenbo@almenbo.dk - www.almenbo.dk



Indholdsfortegnelse

BESTYRELSE OG ADMINISTRATION

TILBAGEBLIK PA ARET .....veueeveteueceeseeteeeseseesessesssessesessesessessesessssessessssensesensssssessesessesesessssessesensessssessesensesensessssensesesesensessesensesessensesessesessenens 4
DET KOMMUNALE SAMARBEJDE OG STYRINGSDIALOGEN ........cceceetereeeserereesesessesesessssssesessesesssssesssesessesesessesesessssesesssesessssesessssesensssssensesens 9
ENERGI OG MILID......coveueeerereeesesesesesesesesessesesessssesessesesessesesessesesesssssesssesessnsesessesessssssesesssesessnsesessssesssssesensasesessnsesesssesessssesenssesenssesenes 11
BOLIGORGANISATIONERNE OG DERES AFDELINGER ........ccceteeeeteueeesssessesesesssssesssesesssssssssssesesssesesssesssssesensasssessssesssssesesssesenssesenssssenes 12
FORVALTNINGSREVISION ......cceveueiererersrsesesesesesesesessesesesssesensssessssssssensssesesssesessasesessnsesessssesesssesessesessssssesensasesessstesssssesessssesenssesensnsesenes 15
NBGLETAL...ccveueeererereeseseeesesesesesessssesessssesessesesessesesessesesessssesessesesessssssessssesessnsesessesesesssesessesesessnsesessesesesssesessasesessesesesesesesssesenssesenssssenes 18
ARSREGNSKABERNE — RESULTAT .....ccveueetererereesesesesesessesessssesesssssesssesesssssessssesessnsesesssesesssesesssesesssesessssesessesesensesesessssesensesessssssessnsesessnsns 22



Bestyrelse og administration

Bestyrelsen

Per Kloster Andersen
Marie-Louise Scharling
Erik Frikke

Vibeke Ahlmann
Irene Denman
Frederik Gylstorff
Ingelise Buczio

Heidi Kjeerbye

Bent Nielsen

Preben Mosolff
Bodil Madsen

Steen Jgrgensen
Bjarne Frglund

Administrationen
Direktion
Sekretariat

HR

Drift
Byggeri
@konomi

Udlejning
Susanne Bagh

Formand

Naestformand
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Medarbejderrepraesentant
Udpeget af bestyrelsen

Claus Sieben Hansen

Anne Kirstine Olesen

Bente Tramm Ejdrup

Anne Castella

Sgren Worm

Lasse Vibe

Daniel Dilling

Laila Anine Jensen
Frederikke Mulvad

Helle Juul
Administrationsmedarbejder

Direktgr

Direktionssekretaer

Informations- og sekretariatsmedarbejder

Lgn- og personalekonsulent
Driftskoordinator
Projektleder

@konomichef
@konomikonsulent
@konomimedarbejder
Udlejningsleder




Tilbageblik pa aret

2022 var blandt andet aret, hvor inflationen og de voldsomt stigende energipriser var i fokus. BL offentliggjorde i den
forbindelse en undersggelse af, hvilke borgere der var allerhardest ramt og konklusionen var klar: De almene beboeres

gkonomi var presset. Ogsa | Almenbo maerkede vi dette. Et par af vores afdelinger blev desvaerre varslet meget hgje
varmestigninger, og det var vi naturligvis kede af, fordi det er vigtigt for os at kunne tilbyde gode boliger til en fornuftig pris.

Heldigvis var 2022 meget mere end det og vi kan pa mange mader se tilbage pa et begivenhedsrigt ar, hvor flere nye tiltag er ivaerksat.

Nye abningstider i Almenbo

Administrationen pa Hold-an Vej fik i begyndelsen af aret nye ekspeditions- og telefontider. Telefontiderne blev forkortet og den sene telefontid om torsda-
gen slgjfet. Sidstnaevnte i lyset af, at man generelt oplevede meget fa opkald i de sene eftermiddagstimer. Desuden blev det besluttet, at der udelukkende
skulle vaere abent for personlig betjening to dage om ugen, idet administrationen i forvejen fik fa fysiske besgg. Til gengeaeld skulle det sa vaere muligt pr.
telefon at lave en aftale om at komme forbi udenfor dbningstid.

Beboerne har taget vel imod initiativet og udlejningen har med de nye tider faet en bedre arbejdsrytme samt en stgrre fleksibilitet.

Meget foregar efterhanden elektronisk og administrationen arbejder af samme arsag pa en ny og mere brugervenlig hjemmeside, sa beboernes fremtidige

behov for telefonisk og fysisk kontakt forhabentlig mindskes yderligere.

Ladestandere

El-ladestandere var et stort fokuspunkt i den almene sektor i 2022. Administrationen deltog saledes ogsa i et seminar om emnet i BL for her at blive klogere
pa mulighederne. Blandt andet blev der dbnet op for muligheden at sgge tilskud til ladestanderprojekter. Administrationen ansggte derfor om tilskud pa
50.000 kr. og fik tilsagn pa de fire stgrste afdelinger; - Kirstinelund, Lundebjerg, Etagehusene og Carlshgj B. (Carlshgj B kr. 25.000,-) . Alle gvrige afdelinger
kom pa venteliste.

Etablering af ladestandere kraever godkendelse pa et afdelingsmgde eller via urafstemning og hvis de tilskudsbevilligede afdelinger skulle kunne ggre brug
af deres tilskud, var det ngdvendigt med dokumentation for at projektet var afdelingsgodkendt inden ansggningsfristen den 5. juni 2022.

Administrationen foretog urafstemninger og ladestanderprojektet blev godkendt i samtlige involverede afdelinger.



| Ipbet af aret fik afdeling Kirstinelund saledes to standere med fire udtag etableret. | afdeling Lundebjerg blev
etableringen af standere igangsat, mens Carlshgj B fgrst gnskede at igangsaette projektet nar p-pladser ved blok 11
var etableret. | AKB Lyngby kom man ogsa i gang med projektet, men oplevede udfordringer med at etablere selve
det el-net som en ladestander-montering kraever.

Politik for dispositionsfondens anvendelsesmuligheder
| februar maned blev der for Almenbos bestyrelsen afholdt et ga-
hjem-mgde. Emnet var dispositionsfondens anvendelsesmuligheder

og Dorte Hjerrild fra BL var inviteret til at holde oplaeg.
Efterfglgende blev et udvalg blandt bestyrelsens medlemmer

nedsat med malet at udarbejde en politik pa omradet.

Et udkast til en politik blev senere pa arets fremlagt for Almenbos

bestyrelse med henblik pa en godkendelse.
Politikken blev godkendt.

GDPR

Almenbo fik i arets lgb fokus pa vigtigheden af at efterleve
samtidens omfattende GDPR-regler. Det stod klart, at vi langt fra
opfyldte kravene pa omradet, og det blev derfor besluttet, at
konsulentbistand skulle erhverves for at kunne na mal. Saledes
blev Advodan hyret til formalet. Advodan har udviklet
GDPR-programmet Risma, som er et vaerktgj, der afhjaelper

med lpbende vedligehold, nar f@rst det grundlaeggende er pa plads.

Projektet kgrte fortsat ved arets udgang og skal ogsa indbefatte
ejendomskontorer samt AKB Lyngby. Nye ladestandere i Kirstinelund

Reklamefinansieret pjece om Almenbo

JS/Danmark udarbejdede i samarbejde med Almenbo i Igbet af 2022 en reklamefinansieret pjece, som havde til hensigt at formidle den gode historie om
Almenbo, som en administration med fokus pa det naere og den personlige betjening. Formalet var at tiltraekke eventuelt kommende nye afdelinger og at
fremhave Almenbo som en organisation, der vaegter naerhed og individualitet pa bade administrationsniveau og i



driften. Pjecen blev primaert virtuel, men der blev ogsa trykt fa fysiske eksemplarer.

Nyt ensartet arbejdstgj

Projektet omkring nyt, ensartet arbejdstgj pa tveers af afdelinger blev en realitet i 2022 efter et udvalg blandt
ansatte pa lokalkontorerne blev nedsat i 2021 med henblik pa at finde en ny feelles t@jlinje pa tveers af Almenbos
afdelinger for pa den made at begraense antallet af leverandgrer. Samtidig gav det mening med et ensartet look,
efter afdelingernes fusion ind i Almenbo. Valget faldt pa tgjmaerket Engel og aftalen kan pa sigt udvides til ogsa at
indbefatte AKB Lyngby, hvis det skulle have interesse.

Ny tillidsreprasentant
Ejendomsmester Jgrgen Jensen blev valgt som ny felles tillidsmand pa en ekstraordinaer generalforsamling i
ejendomsfunktionaerernes klub den 8. april 2022, idet den tidligere feellestillidsmand valgte at treekke sig fra posten.

Bestyrelsesrapportering

Administrationen gnskede at hgjne informationsniveaet til bestyrelsen ved hjlp af Ipbende, bagudrettet, statistisk
afrapportering pa forskellige relevante omrader og udviklede saledes en rapporteringsmodel med fokus pa

emner som fraflytning, genudlejning, rykkere, tomgang, henlaeggelsesniveau og almindelig vedligehold pr. kvadratmeter.
Rapporteringen skal fremadrettet medtages pa bestyrelsesmgderne en gang i kvartalet.

Omlagning af driften

Da ejendomsmesteren i Nordre Munkegard opsagde sin stilling i sommeren 2022 blev driften ved samme lejlighed omlagt. Det betgd, at ejendomsmesteren
pa Bispebjerg Bakke/Kronprinsessegade fremadrettet ogsa skulle fungere som ejendomsmester for Nordre Munkegard.

Telefon- og kontortiderne blev bevaret i de naevnte afdelinger og en ejendomsfunktionaerstilling slaet op til snarlig besaettelse. Den nyansatte ejendoms-
funktionzer fik primaer base i Nordre Munkegard, men har tillige fungeret som aflgser i de gvrige to afdelinger. Med et stgrre mandskab der kan aflgse pa
tveers af de tre afdelinger, star de steerkere i forbindelse med sygdom og lignende.

Tilfredshedsundersggelse
| Almenbos vision, mission og mdlseetning star det beskrevet, at administrationen skal sikre, at der udarbejdes tilfredshedsmalinger minimum hvert 5. ar.
Seneste undersggelse blev iveerksat i 2017, sa i 2022 var det tid til en ny. | 2017 stod Almenbo selv for arbejdet med
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udarbejdelse af spgrgsmal, indhentning af data samt analyse, hvilket viste sig at vaere en meget stor og
ressourcekraevende opgave. Derfor anbefalede administrationen, at vi denne gang kgbte ydelsen hos BL.
Bestyrelsen godkendte dette.

Lejere i Almenbos og AKB Lyngbys afdelinger fik saledes pr. mail tilsendt en tilfredshedsundersggelse, og interessen
var heldigvis stor. Hele 736 husstande ud af 2000 mulige valgte at deltage, og den samlede svarprocent blev saledes
pa 36,8%, hvilket er hgjt for undersggelser af denne karakter.

Resultatet af undersggelsen viste en rimelig grad af tilfredshed i alle afdelinger bade med de lokale
ejendomskontorer og med administrationen. Besvarelserne viste ogsa, at kun meget fa ggr brug af hjemmesiden.

Ny hjemmeside

Almenbo planlagde i 2022 etableringen af ny hjemmeside i samarbejde med firmaet InCom, idet det i slutningen af

2021 stod klart, at Aimenbos hjemmeside ikke lszengere var tidssvarende og tilmed havde begraensede

selvbetjeningsfunktioner.

Almenbos nuvaerende hjemmeside ligger pa en foraeldet platform, som der ikke lazengere udvikles pa.

Samtidig far administrationen mange henvendelser fra bade beboere og kommende lejere, som har problemer med at navigere i
sidens selvbetjeningslgsninger. Det har vaeret ambitionen, at Almenbos kommende nye hjemmeside skal veere mere overskuelig, rumme flere
selvbetjeningslgsninger og vaere en platform for en ny, forbedret kommunikation.

Almenbo kan med en ny hjemmeside fa alle afdelingerne samlet pa en fzelles platform og vil desuden blive en del af

en felles Igsning, hvor flere boligorganisationer er sammen om at betale for udviklingen af nye tiltag.

Den nye hjemmesiden var endnu ikke klar til lancering ved arets slutning.

Brandgennemgang

Dansk Brandteknisk Institut blev i 2022 bestilt til at gennemga brandsikkerheden pa loft og i kaelder i Almenbos afdelinger
og pa baggrund heraf udarbejde rapporter, sa administrationen har dokumentation for, at forholdene er i orden.
Besggene fandt dog fgrst sted i begyndelsen af 2023.

Granskning

| 2021 foretog eksterne granskerfirmaer (via DCAB) tilstandsvurdering, granskning og energimaerkning af udvalgte bygningsdele pa bygninger i alle vores
afdelinger. Dette med henblik pa at sammenholde granskers tilstandsvurderinger og kalkulationer med vores

indberettede PPV-planer i en granskningsrapport for de enkelte afdelinger. | samme moment skulle der udarbejdes
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og indlaeses nye energimaerker.

Den fgrste rapport pa baggrund af udfgrte granskninger kom administrationen i haende i Igbet af 2022. Herefter
modtog vi yderligere fire granskningsrapporter af en meget varierende kvalitet.

Almenbo har efterfglgende tilbagesendt kommentarer til materialet, idet der var en vis uoverensstemmelse
mellem rapporternes fokusomrader og vores langtidsbudgetter. Landsbyggefonden meddelte dog ogsa, at
rapporterne skal tages med et gran salt, idet en rapportjustering muligvis bliver ngdvendig netop pga.

den svingende kvalitet.

Forér i Lundebjerg




Det kommunale samarbejde og styringsdialogen

Selvom Almenbo er hjemhgrende i Ballerup blev der i 2022 ikke afholdt styringsdialog med Ballerup Kommune.

Det blev der til gengeeld med Lyngby-Taarbaek Kommune i forbindelse med afdeling Carlshgj B, selvom Kommunen ikke har ‘
en egentlig pligt til det, idet administrationen jo ikke er hjemhgrende her.

Pa mgdet var der blandt andet fokus pa afdelingens varmecentral hvor vand og varme til bade afdeling A og B gar

igennem, idet bestyrelsen havde et gnske om at fa varmecentralen nedlagt. En nedlaeggelse vil dog forudsaette, at

der etableres selvstandige stik til de to afdelinger og projektet kraever tillige afklaring af flere problemstillinger; herunder gkonomien.

Ogsa behovet for parkeringskontrol blev drgftet, idet bilister fra bade Bondebyen og DTU parkerer i omradet omkring Carlshgj. Dette giver udfordringer for
beboerne i afdelingen, og derfor bliver der arbejdet pa en Igsning med parkeringskontrol.

Af hensyn til budgetlaegningen gav afdelingen tillige udtryk for, at man gnsker mere information fra Kommunen om, hvilken stand de private fzllesveje skal \f o
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veere i forud for aendringen til offentlig vej.
Afdelingen gjorde derudover kommunen opmaerksom pa, at der har vaeret indkgringsvanskeligheder med de nye affaldsordninger i forhold til blandt andet
sortering og tgmningsfrekvens.

En styringsdialog har ligeledes veeret afholdt med Gentofte Kommune omkring afdeling Nordre Munkegard.

Her blev der talt om Almenbos arbejde med at driftsoptimere afdelingen ved at samkgre driften i denne med 2 andre afdelinger.

Afdelingsbestyrelsen redegjorde desuden for, at det i samarbejde med Kommunen og en ny opsggende indsats er lykkedes at reducere tidligere tiders pro-
blemer med unges ophold i blandt andet kzeldre.

Til gengaeld opleves der fortsat store udfordringer med parkeringen pa Dalstrgget. Boligselskabet har selv forsggt at Igse problemet ved at etablere flere
parkeringspladser pa egen grund, men der er fortsat mange biler, ogsa store varebiler mv., som parkerer pa Dalstrgget helt op til stikvejene ind til afdelin-
gens ejendom, hvilket medfgrer, at der er meget darligt udsyn for de biler, som skal ud fra stikvejen. Det blev foreslaet, at der optegnes parkeringsbase,
som det er sket andre steder pa Dalstrgget.

Emnet boliganvisning var ogsa pa dagsordenen. Kommunen redegjorde for den proces der foregar i Kommunens boligvisitationsudvalg, nar borgere anvises
til en bolig, herunder at der altid sker en konkret og individuel vurdering af den enkelte borger i forhold til den ledige bolig. Kommunen opfordrede til, at
administrationen altid kontakter Kommunen, hvis der opleves problemer med en beboer, som har en adfeerd, der er
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til gene for naboer eller som vaekker generel bekymring. Kommunen roste desuden afdelingen for det lave
administrationsbidrag og den hgje effektivitet.

Pa dialogmgdet med AKB Lyngby papegede administrator nok engang, at der i forbindelse med boliganvisninger
fortsat gar meget lang tid, inden Kommunen reagerer. Der arbejdes pa at fa svartiden ned.

Boligselskabet gjorde opmaerksom pa, at man gnsker at fa en opsat en stgjvaeg ved Fortun Midtby for at mindske
stgjgenerne fra den kommende letbane. Samtidig er det et @nske, at Kornagervej atter lukkes op af hensyn til
afviklingen af trafikken i omradet, fx i form af hgjresvingsbaner i begge retninger.

De nye affaldsordninger blev ogsa drgftet, idet der er indkgringsvanskeligheder. Lyngby-Taarbaek Forsyning informerer
hverken administrator eller beboere tilstraekkeligt og der er behov for at pap- og plastikcontainere bliver tgmt oftere.
AKB gjorde opmarksom pa, at man oplever udfordringer ift. flygtninge, som far anvist en almen bolig. Det handler bade
om sprogbarrierer og adfeerd og afdelingen ville gerne vide, hvordan kommunen evt. kan hjalpe med at klaede anviste borgere

pa, sa de i hgjere grad ved, hvad det vil sige at bo i en almen bolig.

Kommunen gjorde opmaerksom pa, at afdelingernes henlaeggelser generelt ligger pa et lavt niveau. | Etagehusene, Raekkehusene og Hgjhuset udggr de
opsparede henlaeggelser kun ca. halvdelen af henlaeggelserne i sammenlignelige afdelinger (benchmarking). Der er saledes behov for, at henlaeggelserne
gges for at afdelingerne kan finansiere planlagte aktiviteter.

Den allerfgrste styringsdialog med Ruderdal Kommune omkring Andelsboligforeningen Kunstnerbyen blev afholdt i 2022. Fra Kommunens side efterlyste
man en vedligeholdelses- og fornyelsesplan, der daekker over de naste 25 ar. Det blev konstateret, at der er et efterslaeb pa bygningsvedligeholdelsen af
bade tag, facader og kloakker. Det samme ggr sig geldende for de tekniske installationer og inventar, der er fra bygningerne blev opfgrt i 1952.
Administrationen gjorde opmaerksom pa, at det er besluttet pa generalforsamlingen i maj 2022, at der skal ske udskiftning af tag i 2023.

Pa styringsdialogen med Rgdovre Kommune omkring Andelsboligforeningen Enighed blev der talt om, at man bgr have fokus pa at gge henlaeggelserne
Ipbende, da vedligeholdelsesstanden ikke er tilfredsstillende. Husene er fra 1950’erne og er bygget efter datidens standard. Generelt er bygningerne darligt
isoleret bade i gulve, vaegge, tag og vinduer.

Der blev talt om, at administrator kan tage kontakt til Landsbyggefonden, for at undersgge, om der kan optages |an til udfgrelse af en helhedsplan, for at
fremtidssikre boligerne. Der blev dog gjort opmaerksom pa, at gennemfgrelsen af en helhedsplan tager adskillige ar.

Udlejningsaftalen udlgber til naeste ar, hvorefter der skal indgas en ny aftale. Den nuvaerende aftale indeholder bestemmelser, der giver familierelationer
fortrinsret, hvilket ikke vil kunne godkendes fremover.
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Energi og miljg

2022 blev et udfordrende og atypisk ar pa energi-omradet og der har da heller ikke i mange ar vaeret et stgrre fokus pa

at spare. Dette skyldes naturligvis primaert energikrisen og de rekordhgje energipriser forarsaget af omstaendigheder som
klimaforandringer, krig i Europa og en usikker finansiel situation.

Bade Almenbo og lejerne blev ramt af denne situation. Isaer en afdeling som Egebjerghaven, der er forsynet med fjernvarme

fra E.ON, som driver deres varmevaerk med gas, kunne maerke de stigende priser. Flere lejligheder matte betale en aconto for deres varme pa ca. 2500 kr.
pr. md. Ogsa prisen pa el tog et stort spring og lejerne har kunnet maerke det pa deres opkraevninger.

Der har vaeret bekymringer om flere opsigelser samt indeklimaproblematikker forarsaget af slukkede radiatorer, vi har heldigvis hverken konstateret en
vaesentlig stigning i antallet opsigelser eller en stigning i antallet af indeklimasager.

Mange af bade Almenbos egne samt administrerede afdelinger bliver forsynet med varme fra Vestforbraendingen og der sker en stadig tilgang af kunder
efterhanden som fjernvarmenettet bliver udvidet. Det betyder, at bade boligforeningen Enighed og Almenbos administrationsbygning pa Hold-an Vej hari
udsigt at blive tilsluttet Vestforbraendingen.

Flere afdelinger har faet eller er pa ve;j til at fa elladestandere. | de afdelinger hvor etableringen har fundet sted, har man konstateret en moderat tilgang af
tilmeldinger til anvendelse af standerne. Der er ingen tvivl om, at tilgangen med tiden til tiltage, men pa nuvaerende tidspunkt afventer man med at etab-
lere flere standere til interessen er stigende eller til eksisterende standere ikke opfylder det reelle behov.

Det er afggrende for den grgnne omstilling at fa energioptimeret den eksisterede bygningsmasse Flere igangvaerende og kommende renoveringer har na-
turligt ogsa fokus pa energiforbrug og miljg. Det er ikke kun et spgrgsmal om, at der skal udfgres bedre isolering af bygningsmassen, der skal ogsa tages
hensyn til hvordan og af hvad byggematerialer bliver fremstillet, til fremtidig vedligeholdelsesbehov samt hvordan entreprengrer udfgrer deres opgaver
med tanke pa energi og miljg.
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Boligorganisationerne og deres afdelinger

Boligorganisationen Almenbo

| Carlshgj B var en brandsikring af Carlshgjs blok 11 ngdvendig.
Derfor blev facaden i 2022 pillet ned, saledes at en ny
vindspaerreplade kunne monteres under facadens skaermtegl.

En brandradgiver blastemplede denne Igsningsmodel og der blev
foretaget statiske beregninger pa eksisterende konstruktion,

idet den nye vindsparrekonstruktion vejede mere end den
nuvaerende.

En sag opstod imidlertid indendgrs i forbindelse med
monteringen, idet man fik mistanke om, at dampspaerren i
lejemalene var utaet. Forholdene undersggtes derfor stikprgvevis
i et par lejligheder for en vurdering af, hvorvidt der var tale om
et generelt problem som kraever handling. Sidstnaevnte blev ikke
afklaret inden arsskiftet.

Selve monteringen af vindspaerreplader forlgb planmaessigt savel
tidsmaessigt som gkonomisk og neermede sig sin afslutning
omkring nytar.

Siden Carlshgj Bs overgang til Alimenbo havde en lejlighed pa

Montering af vindspaerreplader fra arbejdsplatform

3. sal i Carlshgj B veeret benyttet til ejendomskontor. |1 2022

blev der dog lavet om pa dette, idet beboere og medarbejdere

fra marts maned kunne glaede sig over et nyt kontor.

Afdelingens gamle festsal var til formalet blevet ombygget og rummer blandt andet et skrankeomrade med



kontor og en frokoststue. Selvom udsigten var fin i det gamle kontor, sa var medarbejderne glade for at have faet

et kontor i stueplan.

A )

1Ny Iegepladsi Lundebjerg indvies

En ny spaendende sanselegeplads, til gleede
for afdeling Lundebjergs mange bgrn, blev etableret

pa den store graespleene ved ejedomskontoret. ‘
Afdelingsbestyrelsen stod for projektet og

indviede med stor forngjelse den nye
legestation i slutningen af marts maned. Der var
kage og saft til de fremmgdte.

| Lundebjerg blev ogsa en tagudskiftning pa 28 ldreboliger inkl. tilknyttede skure

samt malerbehandling af udvendigt
treeveerk udfert i Igbet af 2022.

Det pabegyndte projekt med renovering af brugsvandrgr og badevarelser i Nordre |
Munkegard blev afsluttet i arets Igb.

Der var udfordringer med materialeleverancer i opstarten, hvilket betgd en tilbage-
gang i de fgrste opgange. Samtidig var

entreprengren udfordret pa personale og de fgrste opgange var ikke tilfredsstil-
lende. Dette blev der rettet op pa undervejs.

| Kirstinelund blev en igangveerende renovering af bgrneinstitutionen pavirket af
mange uforudsetheder. Samtidig var
det svaert at holde sig inden for budgetrammen, idet der var helt andre vilkar pa
lanemarkedet, da der lagdes budget.

Administrationen indledte pa den baggrund dialog med Kommunen omkring en Igsning pa problemet. Idet institutionen

er en selvsteendig afdeling kom en projektovertagelse samt et evt. frasalg til Kommunen pa tale. Kommunen forholdt

sig positivt til forslaget og der blev sdledes frem mod arets udgang arbejdet pa denne Igsningsmodel.
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Boligselskabet AKB Lyngby

En udskiftning af resterende 40 hoveddgre i afdeling Raekkehusene fandt sted. Tilsvarende blev ogsa udskiftningen af
en reekke kaeldervinduer samt koldt- og varmtvandsrgr i pabegyndt. | Etagehusene blev 12 badevaerelser renoveret
samt 3 opgange i trappelgb.

Individuelle kgkken og badforbedringer
Det var muligt at tilmelde sig Iebende kgkkenforbedring pa Bispebjerg Bakke, i Carlshgj B, Lundebjerg, Kirstinelund,
Kornvaenget, Nordre Munkegard, Egebjerghaven og Kronprinsessegade. Nye kgkkener blev monteret i flyttelejemal i

Fortun Midtby, Reekkehusene, Etagehusene og Hgjhuset.

Nyt ejendomskontor i Carlshgj B
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Forvaltningsrevision

God gkonomistyring

Finansiel styring
Der er som tidligere naevnt nedsat et udvalg hvis formal er at udarbejde en faelles politik for anvendelse af

dispositionsfondens midler; dog saledes at brug af midlerne ikke bevirker at fondens disponible midler kommer under
minimumskravet. Med udgangen af 2022 udggr dispositionsfondens disponible del kr. 25.055.543, dvs. kr. 11.057 pr.
lejemalsenhed. Minimumskravet er kr. 6.205.

Egenkapitalen udgegr kr. 55.324.523 svarende til 43,21 % af aktiverne.

Arbejdskapitalen gges alene af eventuelle regnskabsoverskud. For 2022 er arbejdskapitalen dog formindsket af et regnskabsunderskud og kapitalens dispo-
nible del pr. lejemalsenhed er faldet fra kr. 2.965 til kr. 2.744. Det anbefalede minimum for arbejdskapital udggr 3.188 kr. pr. enhed.

Afdelingernes henlaeggelser bgr optimeres for at gge likviditeten og for bedre at impdekomme kommende planlagte vedligeholdelsesarbejder. Henlaeggel-
sesbelgbet ligger pa 145 - 353 kr. pr. m? og det er ngdvendigt at gge henlaeggelsesbelgbet pr. m? for de afdelinger der hidtil har ligget lavest.

Kapacitetsstyring
Administrationens ressourcer vurderes Igbende i forhold til produktivitet og effektivitet. Det tilstraebes, at kapaciteten tilpasses forventningen til fremtiden.

Pa alle vaesentlige administrative omrader er Almenbo digitaliseret og vi s@ger fortsat Ipbende at gge de digitale redskaber i administrationen men ogsa i
forhold til vores tilgeengelighed via hjemmesiden. Vi har allerede digitale Igsninger for beboere og boligsggende sa som digitale signaturer ved stort set alle
underskriftsdokumenter. Vi benytter Mobile-Pay og via hjemmesiden kan man foretage opskrivning samt betale herfor. Den kommende nye hjemmeside vil
gge de digitale muligheder, samtidig med at den ggr det muligt at overholde de mange lovkrav pa en enklere made.

| afdelingerne er der flere steder, hvor det geografisk er muligt at etablere falles ejendomskontor og maskinpark, ligesom renggring af faellesarealer i flere
afdelinger foretages af et faelles renggringsteam, etableret af Aimenbo med fastansatte medarbejdere.
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Medarbejderressourcerne i administrationen og pa afdelingerne vurderes kontinuerligt og ved naturlig afgang
foretages altid en vurdering af arbejdsfunktioner for eventuelle omlaegninger eller effektivisering heraf.

Aktivitetsstyring

I Administrationen er der indfgrt digital signatur pa alle omrader, hvor dette lovmaessigt er muligt.

Det vurderes saledes med jaevne mellemrum hvilke aktiviteter, der med fordel kan digitaliseres i savel
administrationen som pa afdelingskontoret. Stort set samtlige informationer til beboerne sendes allerede nu enten
via mail eller sms, safremt beboerne har givet samtykke hertil.

Ledelsesinformation
Almenbos malsaetning kan ses pa hjemmesiden: www.almenbo.dk.

Skriftlige forretningsgange pa alle vaesentlige omrader foreligger og gennemgas arligt. Samtlige skriftlige forretningsgange er revideret saledes, at disse
tydeligggr driftsbekendtggrelsens krav om sparsommelighed og samtidig er af et sddan omfang, at en udefrakommende person ville kunne indtraede pa
driftsomradet i forbindelse med medarbejderskifte.

Der foreligger nggletal for alle afdelinger i Almenbo-regi.

Egenkontrol
For konstant at kunne levere et omkostningsbevidst administrationsbidrag vurderes de administrative vaerktgjer og
ressourcer Igbende.

Arbejdet med etablering af ensartede politikker indenfor byggeri, baeredygtighed og energi blev sat pa pause i 2020 pa
grund af Covid-19. Det er et arbejde, der kraever udvalgsarbejde med fysisk m@gdedeltagelse, hvilket visuelle mgder ikke er
et godt forum for.

De enkelte afdelingers mal er umiddelbart lagt ind i langtidsbudgetterne. Der er endnu ikke udarbejdet en

oversigt, som over en 4-arig periode viser malene sat op imod de samlede driftsudgifter. Dette arbejde

blev igangsat i 2021. Der vil blive fulgt op pa det i 2023.

Beboere og boligspgende bliver Igbende orienteret om Almenbos gnske om digital kommunikation via e-mail. Et
samtykke hertil skal der til, hvilket vi kontinuerligt anmoder om, for at mindske omdeling og almindelig postforsendelse af
materiale til beboere og boligspgende.
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Effektivitet

Administrationen er forpligtiget til konstant at se pa muligheder for effektivisering, sasom digitalisering og vurdering
af ressourcer. Bestyrelserne far fremlagt de seneste effektivitetstal, udarbejdet af Landsbyggefonden, én gang om aret
til drgftelse af tiltag.

Egebjerghaven
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Nggletal

Leje i alt (inkl. forbedring og hjemfald) i kr. pr. m?
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Fzelles elforbrug i kwh pr. lejemal
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Renholdelse i kr. pr. lejemal
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Almindelig vedligehold kt. 115 i kr. pr. m?
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Arsregnskaberne - resultat

Almenbos resultat blev et underskud pa 485.754 kr. som skyldes kurstab pa veerdipapirer. Egenkapitalen udggr
55.324.523 kr. og balancen 128.040.102 kr.
Afdelingernes resultat for aret kan ses i nedenstaende oversigt med arsagsforklaring. Oversigten omfatter tillige

opfgrelsesar, likviditet samt gennemsnitlig boligleje.

Byggear 1955
Boliger o

vedligeholdelse

Gennem-
snitlig m2-
leje ordinser

Afdelingsnavn Resultat Forklaring Alle henleeggelser Opsamlet resultat Henlaeggelse
Konto 140/210 Konto 406.9 konto 407 PPV pr. m2
Overskud Underskud (negativ=underskud)
Bispebjerg Bakke 98.965 Besparelse pa vand og renholdelse 6.060.913 352.821 276
Byggeéar 1959
Boliger 178
Kronprinsessgade 49.002 Besparelse pa vand og renholdelse 831.237 -5.027 210
Byggear 1977/78
Boliger 32
Kirstinelund 444.939 Besparelse pa vand og feellesvaskeri 13.745.018 49.971 177
Byggear 1958/60/63
Boliger 531
Kornveenget -49.127 Merforbrug pa almindelig vedligeholdelse 1.733.371 183.540 220
Byggear 1985/86
Boliger 72
Egebjerghaven 333.449 Besparelse pa vand, renovation, elforbrug samt 5.468.251 106.803 191
Byggear 1990/95 diverse.
Boliger 188
Bgrneinstitutionen 16.023 Mindre besparelse pa vedligehold. 744.686 2.830
Byggear 1966
Boliger 1
Lundebjerg -311.039 Merforbrug pa renholdelse, almindelig 10.852.130 -311.039 145
Byggear 1961-65/89/2014 vedligeholdelse samt ej tilstraekkeligt henlagt til
Boliger 542 istandseettelse ved fraflytning.
Ravnsletlund 37.746 Besparelse pa vand og diverse 1.163.286 157.621 254
Byggear 1993
Boliger 30
Nordre Munkegard -100.300 Skyldes primaert, at afdelingen betalt rente af 7.651.494 -100.300 170
Byggear 1952/54/2014 geeld til boligorganisationen pga. negativ
Boliger 191 mellemregning i forbindelse med byggesagen
Carlshgj B -242.308 El-forbrug sterre end forventet. 35.059.086 -242.361 353
Byggeéar 1953-60
Boliger 290
Varmecentralen -195.028 Ejendomsskat, administrationsbidrag og 2.594.783 360.315 0]
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