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                9. oktober 2023 

 

Bestyrelsesmøde 
 Onsdag den 4. oktober 2023 kl. 17.00 

Almenbo - Hold-an Vej 16 

  Til stede:  

  Formand Per Kloster Andersen (dirigent)  Afdeling Munkegård 

  Næstformand Marie-Louise Scharling  Afdeling Kirstinelund 

  Erik Frikke    Boligselskabet AKB Lyngby  

  Ingelise Buczio   Afdeling Ravnsletlund  

  Preben Mosolff   Boligselskabet AKB Lyngby 

  Frederik Gylstorff   Afdeling Lundebjerg 

  Heidi Kjærbye   Afdeling Egebjerghaven 

  Steen Jørgensen   Medarbejderrepræsentant 

  Bodil Madsen   Afdeling Carlshøj B  

  Bjarne Frølund   Særligt udpeget 

  Claus Sieben Hansen   Almenbo, Administrationen 

  Daniel Dilling    Almenbo, Administrationen 

  Anne Kirstine Olesen   Almenbo, Administrationen (referent) 

 

  Afbud:   

  Irene Denman   Afdeling Bispebjerg Bakke  

  Vibeke Ahlmann   Afdeling Kronprinsessegade  

  Bent Nielsen    Afdeling Kornvænget 

                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                        

 

 



 

Dagsorden: 

1. Godkendelse af dagsordenen 
2. Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmødet den 10. maj 2023 og be-

mærkninger til referatet fra forretningsudvalgsmødet den 23. august 
2023- bilag x 2 

3. Optagne lån - bilag 
4. Debat/orientering 

 Carlshøj Blok 11 – status på indvendig syn- og skønssag 

 Bestyrelsesrapportering - bilag 

 Afdelingsmøderne – en status 

 De Almene Boligdage – en status 

 Brandgennemgang – en status 

 Børneinstitutionen Kirstinelund – en status 

 Evaluering af udbud flyttelejligheder 

 Almenbos rengøringsteam 
5. Til behandling 

 Ny forretningsgang for køkkenforbedring - bilag 
6. Orientering om virksomhedens drift siden sidste møde 

a. Igangværende og kommende  
renoveringsprojekter / byggesager - bilag 

b. Meddelelser 
c. Status på Almenbos økonomi - bilag 

 
7. Eventuelt 

 
 
Ad 1    Godkendelse af dagsordenen 

  Dagsorden godkendt. 
 

Ad 2    Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmødet den 10. maj 2023 og bemærkninger  

  til referatet fra forretningsudvalgsmødet den 23. august 2023 

   

  Referatet fra bestyrelsesmødet blev godkendt med følgende bemærkninger:  

  Bestyrelsen har ønsket en status på eksisterende syn- og skønssag i Carlshøjs Blok 11 

  inden nærværende møde, men ikke fået en.  

  Administrationen gør opmærksom på, at sagen blev fremlagt for forretningsudvalget i 

  slutningen af august måned, men tager kritikken til efterretning.   

   

  Der blev spurgt ind til status på varmecentralen i afdeling Carlshøj B, idet det tidligere   

  er meldt ud, at der i indeværende år skal ske en vurdering af centralens fremtidige    

  funktion.   

  Administrationen fortæller, at sagen pågår og at Sinuz Rådgivende Ingeniørfirma  

  undersøger hvilke muligheder der er.  

   

 Bestyrelsen skal fremadrettet arbejde med lovkrævede 4-årige mål for hver  

 afdelings samlede driftsudgifter og ønsker en status på processen? Det er et opmærk- 



 

 somhedspunkt for administrationen. 

 

Revisor har, i kølvandet på regnskabsmødet den 10. maj 2023,  lovet at eftersende et    

svar på, hvorfor der skal betales merleje til Landsbyggefonden samt over hvor lang en   

årrække betalingerne skal finde sted? Bestyrelsen har aldrig modtaget nævnte svar og    

administrationen lover at følge op.  

 

Bestyrelsen havde følgende bemærkninger til referatet fra forretningsudvalgsmødet: 

Er de enkelte afdelinger klædt på til de årlige brandsyn?  

Administrationen afholder driftsmøde den 10. oktober 2023, hvor et fremtidigt tjek-

skema til brug på brandgennemgangene skal gennemgås og drøftes.  

Det skal dokumenteres en gang årligt, at en brandgennemgang har fundet sted, men 

derudover skal personalet på lokalkontorene selvfølgelig også have øje for brandsik-

kerheden i hverdagen. 

 

Hvordan fungerer faktureringen for den konsulentbistand til Kommunen som admini-

strationen yder i forbindelse med projektet med børneinstitutionen?  

Almenbos projektleder noterer den tid der bruges og der faktureres efter aftalt time-

sats. 

                                                                                                                                          

Ad 3               Optagne lån 

                     Administrationen har udarbejdet en oversigt over de låneoptagelser og  

                       konverteringer, der har fundet sted fra februar indeværende år frem til dags dato.  

                       Der er tale om henholdsvis tre køkkenlån med en løbetid på 20 år til en fast  

                       låneprocent på ca. 3,3, to omkonverteringer af eksisterende lån i Lundebjerg i  

                       forbindelse med facaderenovering med en kursgevinst på knap 4 mio. kr.  samt to  

                       optagne lån i forbindelse med renovering af rør, stigstrenge og badeværelser i Nordre  

                       Munkegård.  

 

Ad 4               Debat 

 

                       Carlshøj Blok 11 – status på indvendig syn- og skønssag 

                       Tømreentreprisen har fremsat et forligstilbud på 1.3 mio. kr. inkl. moms, dvs. under  

                       1/3 af de 4.17 mio. kr. inkl. moms som skønsmanden har vurderet, det vil koste at  

                       udbedre de konstaterede mangler. Der er således fortsat dialog mellem parternes  

                       advokater. Når aftale om erstatning er indgået, skal administrationen i dialog med  

                       afdelingsbestyrelsen omkring bedst mulige håndtering af udbedringen med de  

                       forhåndenværende midler.  Midlerne skal gerne øremærkes til sagen.  

 

                       Bestyrelsesrapportering 

Konto 115 ligger tæt på budget eller over budget i enkelte afdelinger, selvom årets sid-

ste kvartal fortsat mangler.  

Man må dog i den forbindelse ikke se bort fra høje priser på håndværkerudgifter.  



 

Egebjerghaven har en forholdsvis høj fraflytningsprocent, som givetvis relaterer sig til 

efterdønningerne af stigende energipriser. Der er også en høj fraflytningsprocent i Høj-

huset. Dette skyldes hyppig udskiftning i kollegiet.   

AKB Lyngby skal fremover tages ud af grafen Istandsættelse pr. fraflytning, idet der 

ikke er sammenligningsgrundlag.  

 

Afdelingsmøderne – en status 

Generelt er alle afdelinger steget i husleje mere end de øvrige år. Årsagen har primært 

været stigning i renovationspriser på tværs af kommuner. Samtidig har det været nød-

vendigt at hæve henlæggelserne i alle afdelinger undtagen Carlshøj.  

De fremmødte beboere på afdelingsmøderne har haft forståelse for stigningerne.  

Der har været positive møder, men der er også afdelingsmøder, som foregår i dårlig og 

krigerisk tone. Trist at det ikke kan være mere positivt.  

Bestyrelsesmedlemmer fra enkelte afdelinger har positiv erfaring med at drøfte forslag 

med forslagsstiller inden mødeafholdelse. På den måde spares der tid under selve mø-

det og det er samtidig muligt at fraluge uholdbare forslag inden mødeafholdelse og 

dermed undgå dårlig stemning på selve mødet som følge af en forslagsafvisning.  

Flere bestyrelsesmedlemmer er af den opfattelse, at afdelingsbestyrelsesmedlem-

merne kan gøre meget for at dæmpe utilfredshederne i forsamlingen og sørge for god 

stemning. Det er vigtigt at sparre med administrationen og ejendomskontorerne forud 

for møderne og samtidig på selve møderne udstråle, at der er godt samarbejde par-

terne imellem. Et afdelingsmøde er afdelingsbestyrelsernes møde, men hvis bestyrel-

serne ikke tager ansvar på møderne, så får beboerne en opfattelse af, at det er admini-

strationen, der styrer det hele.  

 

De Almene Boligdage – en status 

To fra administrationen deltog sammen med formanden og øvrigt medlem af bestyrel-

sen i Almene Boligdage i Tivolis Kongrescenter den 30. september 2023. Hovedtemaet 

var fællesskaber og bæredygtighed. Hvordan kan der sættes gang i flere fællesskaber? 

Undersøgelse viser, at 36% af beboere i almene boliger gerne vil udføre frivilligt ar-

bejde, hvis de bliver spurgt. 

   

Brandgennemgang – en status 

DBI har meldt ud, at der skal udføres brandtjek en gang årligt i vores afdelinger.  

                       Tjekkene skal vi selv stå for og der skal således udarbejdes tjekskemaer til brug  

                       for medarbejderne for dermed at sikre at alle væsentlige områder gennemgås. Netop  

tjekskemaerne skal drøftes på et snarligt driftsmøde. Bestyrelsen ønsker at se et  ek-

sempel på nævnte skema.  

                       

De bestilte brandrapporter fra DBI var oprindeligt ikke af en tilfredsstillende kvalitet. 

Derfor blev et møde afholdt med repræsentanter fra DBI, hvor administrationen gjorde 

opmærksom på, at der i rapporterne ønskes dokumentation samt redegørelse for at en 



 

inspektion af tagrummene har fundet sted. Et tillægsskriv er efterfølgende sendt til ad-

ministrationen med en præcisering af de ting, som ikke er nævnt i rapporterne. I rap-

porterne gøres der blandt andet opmærksom på hvad der skal udbedres og der vil 

blive udarbejdet lister over hvad der skal gøres i de enkelte afdelinger.  Almenbo er 

gjort opmærksom på, at tagrummene ikke er medtaget i rapporterne fordi brandsik-

kerheden her er i orden.  

 

                       Børneinstitutionen Kirstinelund – en status 

Aftalen om skel er nu på plads og alle parter er tilfredse. Det skel der eksisterer i dag, 

bibeholder man. En skeltegning sendes til bestyrelsen sammen med referatet.  

Der skal indkaldes til et snarligt ekstraordinært repræsentantskabsmøde med henblik 

på en officiel godkendelse af salget. Kommunen ønsker overtalelse pr. 1. december 

2023, men administrationen ser gerne en overtagelse pr. 1. januar 2023, således at 

regnskabsåret følges.  

Kommunens økonomiudvalg skal tilsvarende godkende salget og kan forhåndsgod-

kende under forudsætning af en efterfølgende godkendelse i Almenbos repræsentant-

skab.   

Beboerne i afdeling Kirstinelund er orienteret om salgsplanerne på seneste afdelings-

møde.  

 

Evaluering af udbud flyttelejligheder 

                       Maling, rengøring og gulvarbejde i forbindelse med flyttelejligheder skal i udbud  

hvert fjerde år. Det er nu tid igen. Pulje 1 (Kbh., Nordre Munkegård og Carlshøj), pulje 

2 (Kirstinelund, Kornvænget og Egebjerg) samt pulje 3 (Ravnsletlund og Lundebjerg) 

har således været i udbud. Flere steder er priserne lavere end tidligere og der er stor 

prisforskel puljerne imellem.  

Kvaliteten og kontrollen opleves af flere bestyrelsesmedlemmer som svingende og 

mangelfuld og man skal således være påpasselig med for lav prissætning og samtidig 

være meget tydelig omkring opgavernes indhold. 

Flere bestyrelsesmedlemmer oplever, at den nuværende kvalitet af det udførte ar-

bejde i flyttelejligheder indimellem halter. Flere gange er det eksempelvis erfaret, at et 

gulv kun har fået 2 gange lak selvom aftalen lyder på 3 lakeringer.  

                       Administrationen undrer sig, idet man generelt ikke oplever klager over indflytningslej-

ligheder, men bestyrelsen ønsker, at der skal laves stikprøver.  

Der gøres opmærksom på, at selve opsætningen i elektronisk syn kan forvirre i forhold 

til valg af det korrekte job. Mandskabet skal eksempelvis have fokus på at få bestilt en 

hovedrengøring og ikke en håndværkerrengøring og samtidig sikre sig, at der ikke ved 

en fejl bliver bestilt 2 gange lak og let slib fremfor de ønskede 3 lakeringer.  

Problematikken bliver italesat på næstkommende driftsmøde.  

  

Almenbos rengøringsteam 

Administrationen indførte som forsøg tidligere på året, at der udelukkende skulle va-

skes trapper efter behov og ikke en gang om ugen, som der ellers står i aftalerne. Dette 



 

med effektivisering og besparelser for øje, idet de enkelte afdelinger udelukkende be-

taler for mængden af rengøring. 

Etagehusenes afdelingsbestyrelse har været utilfredse med denne beslutning og har 

som konsekvens heraf valgt anden rengøringsløsning.  

 

                         

Ad 5             Til behandling 

 

                     Ny forretningsgang for køkkenforbedring 

                     Tidligere er der optaget 20-årige lån på udskiftning af køkkener. Det har vist sig,  

                       at en del boligers køkkener bliver nedslidt, inden den 20-årige periode er gået.  

                       Derfor stilles der forslag på alle afdelingsmøder i Almenbos afdelinger om at     

                       ændre på finansieringen på fremtidige køkkenrenoveringer via kollektiv råderet,  

                       så der fremover bliver optaget 15-årige lån, som vil resultere i en lidt højere  

                       ydelse.  

                       Afdelingen dækker 20% af udgiften til selve køkkenet i henhold til nye gældende  

                       regler.  

                       Administrationen har i den forbindelse udarbejdet ny forretningsgang for nye  

                       køkkener. 

                        

                       Forretningsgangen blev godkendt.  

                           

 

                          

Ad 6  Orientering om virksomhedens drift 
 
 A. Igangværende og kommende renoveringsprojekter / byggesager 
 
         Se oversigt. 
 
 
 B. Meddelelser 
         Forretningsudvalget er orienteret om, at Almenbos økonomichef har opsagt sin  
         stilling pr. 30 september 2023. Opsigelsesperioden er på to måneder, hvorfor der   
         gerne skal findes ny økonomichef til jobstart den 1. december 2023.   
         Administrationen er lige nu i dialog med en mulig kandidat, som dog har andre  
         gode jobtilbud på hånden.    
 
        Administrationen har dags dato afholdt møde med Incom, vores  
        hjemmesideleverandør, vedrørende kommende lancering af ny hjemmeside, som  
        efter planen finder sted omkring årsskiftet.  
 
 

 
 C.    Status på Almenbos økonomi  

 



 

 Økonomichefen præsenterede status på Almenbos økonomi og havde til formålet 
udarbejdet et bilag som bestyrelsen ønsker udsendt sammen med referatet.  
Bestyrelsen ser gerne, at nævnte bilagsmodel benyttes fremadrettet  når en sta-
tus på Almenbos økonomi skal gives.  
Prognosen i bilaget viser, at Almenbo kan forvente et overskud på omkring 
161.000 kr. ved årsskiftet.  
 

         Administrationen har været i dialog med AL Bank med henblik på at sprede risi-
koen ved fremtidige investeringer. AL Bank har i den forbindelse tilbudt et pro-
dukt, som måske kan være attraktivt. Mulighederne skal drøftes med Forretnings-
udvalget.  
 
MobilePay har varslet prisstigninger. Administrationen har ikke lavet endelig ana-
lyse af den økonomiske konsekvens. Man kan evt. overveje at opkræve  gebyr, når 
der betales med MobilePay. Bestyrelsen ønsker indblik i hvad det koster om må-
neden at bibeholde MobilePay.  
 

 
Ad. 7               Evt. 
                        Landsbyggefonden afholder et webinar om granskning for boligorganisationer og 
                        andre interesserede mandag den 23. oktober 2023 kl. 9.00-10.30. 

 
 
                          
                         
                                                                                                                         
 
                                                                                                                           Møde slut kl. 18.52 
                        
 
 
 
 
 
                          Referatet er underskrevet digitalt af formanden 
 


