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Dagsorden:

1. Godkendelse af dagsordenen
2. Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmgdet den 10. maj 2023 og be-
maerkninger til referatet fra forretningsudvalgsmegdet den 23. august
2023- bilag x 2
3. Optagne lan - bilag
4. Debat/orientering
e Carlshgj Blok 11 — status pa indvendig syn- og skenssag
e Bestyrelsesrapportering - bilag
o Afdelingsmgderne — en status
e De Almene Boligdage — en status
e Brandgennemgang — en status
e Bgrneinstitutionen Kirstinelund — en status
e Evaluering af udbud flyttelejligheder
e Almenbos renggringsteam
5. Til behandling
e Ny forretningsgang for kgkkenforbedring - bilag
6. Orientering om virksomhedens drift siden sidste mgde
a. lgangveerende og kommende
renoveringsprojekter / byggesager - bilag
b. Meddelelser
c. Status pa Almenbos gkonomi - bilag

7. Eventuelt

Ad1 Godkendelse af dagsordenen
Dagsorden godkendt.

Ad 2 Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmgdet den 10. maj 2023 og bemaerkninger
til referatet fra forretningsudvalgsmgdet den 23. august 2023

Referatet fra bestyrelsesmgdet blev godkendt med fglgende bemaerkninger:
Bestyrelsen har gnsket en status pa eksisterende syn- og sk@nssag i Carlshgjs Blok 11
inden naerveerende mgde, men ikke faet en.

Administrationen ggr opmaerksom pa, at sagen blev fremlagt for forretningsudvalget i
slutningen af august maned, men tager kritikken til efterretning.

Der blev spurgt ind til status pa varmecentralen i afdeling Carlshgj B, idet det tidligere
er meldt ud, at der i indevaerende ar skal ske en vurdering af centralens fremtidige
funktion.

Administrationen forteaeller, at sagen pagar og at Sinuz Radgivende Ingenigrfirma
undersgger hvilke muligheder der er.

Bestyrelsen skal fremadrettet arbejde med lovkraevede 4-arige mal for hver
afdelings samlede driftsudgifter og gnsker en status pa processen? Det er et opmaerk-
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Ad 4

somhedspunkt for administrationen.

Revisor har, i kglvandet pa regnskabsmgdet den 10. maj 2023, lovet at eftersende et

svar pa, hvorfor der skal betales merleje til Landsbyggefonden samt over hvor lang en
arraekke betalingerne skal finde sted? Bestyrelsen har aldrig modtaget naevnte svar og
administrationen lover at fglge op.

Bestyrelsen havde fglgende bemaerkninger til referatet fra forretningsudvalgsmgdet:
Er de enkelte afdelinger kleedt pa til de arlige brandsyn?

Administrationen afholder driftsmg@de den 10. oktober 2023, hvor et fremtidigt tjek-
skema til brug pa brandgennemgangene skal gennemgas og drgftes.

Det skal dokumenteres en gang arligt, at en brandgennemgang har fundet sted, men
derudover skal personalet pa lokalkontorene selvfglgelig ogsa have gje for brandsik-
kerheden i hverdagen.

Hvordan fungerer faktureringen for den konsulentbistand til Kommunen som admini-
strationen yder i forbindelse med projektet med bgrneinstitutionen?

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

Optagne lan

Administrationen har udarbejdet en oversigt over de laneoptagelser og
konverteringer, der har fundet sted fra februar indevaerende ar frem til dags dato.
Der er tale om henholdsvis tre kpkkenlan med en Igbetid pa 20 ar til en fast
laneprocent pa ca. 3,3, to omkonverteringer af eksisterende lan i Lundebjerg i
forbindelse med facaderenovering med en kursgevinst pa knap 4 mio. kr. samt to
optagne lan i forbindelse med renovering af rgr, stigstrenge og badeveerelser i Nordre
Munkegard.

Debat

Carlshgj Blok 11 — status pa indvendig syn- og skgnssag

T@mreentreprisen har fremsat et forligstilbud pa 1.3 mio. kr. inkl. moms, dvs. under
1/3 af de 4.17 mio. kr. inkl. moms som skensmanden har vurderet, det vil koste at
udbedre de konstaterede mangler. Der er saledes fortsat dialog mellem parternes
advokater. Nar aftale om erstatning er indgaet, skal administrationen i dialog med
afdelingsbestyrelsen omkring bedst mulige handtering af udbedringen med de
forhandenvaerende midler. Midlerne skal gerne gremaerkes til sagen.

Bestyrelsesrapportering

Konto 115 ligger teet pa budget eller over budget i enkelte afdelinger, selvom arets sid-
ste kvartal fortsat mangler.

Man ma dog i den forbindelse ikke se bort fra hgje priser pa handvaerkerudgifter.



Egebjerghaven har en forholdsvis hgj fraflytningsprocent, som givetvis relaterer sig til
efterdgnningerne af stigende energipriser. Der er ogsa en hgj fraflytningsprocent i Hgj-
huset. Dette skyldes hyppig udskiftning i kollegiet.

AKB Lyngby skal fremover tages ud af grafen Istandsaettelse pr. fraflytning, idet der
ikke er sammenligningsgrundlag.

Afdelingsmgderne — en status

Generelt er alle afdelinger steget i husleje mere end de gvrige ar. Arsagen har primaert
veeret stigning i renovationspriser pa tvaers af kommuner. Samtidig har det vaeret ngd-
vendigt at haeve henlaeggelserne i alle afdelinger undtagen Carlshgj.

De fremmgdte beboere pa afdelingsmgderne har haft forstaelse for stigningerne.

Der har veeret positive mgder, men der er ogsa afdelingsm@der, som foregar i darlig og
krigerisk tone. Trist at det ikke kan vaere mere positivt.

Bestyrelsesmedlemmer fra enkelte afdelinger har positiv erfaring med at drgfte forslag
med forslagsstiller inden mgdeafholdelse. Pa den made spares der tid under selve mg-
det og det er samtidig muligt at fraluge uholdbare forslag inden mgdeafholdelse og
dermed undga darlig stemning pa selve mgdet som fglge af en forslagsafvisning.

Flere bestyrelsesmedlemmer er af den opfattelse, at afdelingsbestyrelsesmedlem-
merne kan ggre meget for at dempe utilfredshederne i forsamlingen og sgrge for god
stemning. Det er vigtigt at sparre med administrationen og ejendomskontorerne forud
for mgderne og samtidig pa selve mgderne udstrale, at der er godt samarbejde par-
terne imellem. Et afdelingsmgde er afdelingsbestyrelsernes mgde, men hvis bestyrel-
serne ikke tager ansvar pa mgderne, sa far 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 gvrigt medlem af bestyrel-
sen i Almene Boligdage i Tivolis Kongrescenter den 30. september 2023. Hovedtemaet
var feellesskaber og baeredygtighed. Hvordan kan der szettes gang i flere fallesskaber?
Undersggelse viser, at 36% af beboere i almene boliger gerne vil udfgre frivilligt ar-
bejde, hvis de bliver spurgt.

Brandgennemgang — en status

DBI har meldt ud, at der skal udfgres brandtjek en gang arligt i vores afdelinger.
Tjekkene skal vi selv sta for og der skal saledes udarbejdes tjekskemaer til brug

for medarbejderne for dermed at sikre at alle vaesentlige omrader gennemgas. Netop
tjekskemaerne skal drgftes pa et snarligt driftsmgde. Bestyrelsen gnsker at se et ek-
sempel pa naevnte skema.

De bestilte brandrapporter fra DBI var oprindeligt ikke af en tilfredsstillende kvalitet.
Derfor blev et mgde afholdt med repraesentanter fra DBI, hvor administrationen gjorde
opmaerksom pa, at der i rapporterne gnskes dokumentation samt redeggrelse for at en



inspektion af tagrummene har fundet sted. Et tillaegsskriv er efterfglgende sendt til ad-
ministrationen med en pracisering af de ting, som ikke er naevnt i rapporterne. | rap-
porterne g@res der blandt andet opmaerksom pa hvad der skal udbedres og der vil
blive udarbejdet lister over hvad der skal ggres i de enkelte afdelinger. Almenbo er
gjort opmaerksom p3, at tagrummene ikke er medtaget i rapporterne fordi brandsik-
kerheden her er i orden.

Bgrneinstitutionen Kirstinelund — en status

Aftalen om skel er nu pa 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 ekstraordineert repreesentantskabsmgde med henblik
pa en officiel godkendelse af salget. Kommunen gnsker overtalelse pr. 1. december
2023, men administrationen ser gerne en overtagelse pr. 1. januar 2023, saledes at
regnskabsaret fglges.

Kommunens gkonomiudvalg skal tilsvarende godkende salget og kan forhandsgod-
kende under forudseetning af en efterfglgende godkendelse i Aimenbos repraesentant-
skab.

Beboerne i afdeling Kirstinelund er orienteret om salgsplanerne pa seneste afdelings-
mgde.

Evaluering af udbud flyttelejligheder

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

hvert fjerde ar. Det er nu tid igen. Pulje 1 (Kbh., Nordre Munkegard og Carlshgj), pulje
2 (Kirstinelund, Kornvaenget og Egebjerg) samt pulje 3 (Ravnsletlund og Lundebjerg)
har saledes veaeret 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 sdledes veere papasselig med for lav prissetning og samtidig
vaere meget tydelig omkring opgavernes indhold.

Flere bestyrelsesmedlemmer oplever, at den nuvaerende kvalitet af det udfgrte ar-
bejde i flyttelejligheder indimellem halter. Flere gange er det eksempelvis erfaret, at et
gulv kun har faet 2 gange lak selvom aftalen lyder pa 3 lakeringer.

Administrationen undrer sig, idet man generelt ikke oplever klager over indflytningslej-
ligheder, men bestyrelsen gnsker, at der skal laves stikprgver.

Der ggres opmaerksom pa, at selve opsaetningen i elektronisk syn kan forvirre i forhold
til valg af det korrekte job. Mandskabet skal eksempelvis have fokus pa at fa bestilt en
hovedrenggring og ikke en handvaerkerrenggring og samtidig sikre sig, at der ikke ved
en fejl bliver bestilt 2 gange lak og let slib fremfor de gnskede 3 lakeringer.
Problematikken bliver italesat pa naastkommende driftsmgde.

Almenbos renggringsteam
Administrationen indfgrte som forsgg tidligere pa aret, at der udelukkende skulle va-
skes trapper efter behov og ikke en gang om ugen, som der ellers star i aftalerne. Dette
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med effektivisering og besparelser for gje, idet de enkelte afdelinger udelukkende be-
taler for mangden af renggring.

Etagehusenes afdelingsbestyrelse har vaeret utilfredse med denne beslutning og har
som konsekvens heraf valgt anden renggringslgsning.

Til behandling

Ny forretningsgang for kpkkenforbedring

Tidligere er der optaget 20-arige Ian pa udskiftning af kekkener. Det har vist sig,
at en del boligers kgkkener bliver nedslidt, inden den 20-arige periode er gaet.
Derfor stilles der forslag pa alle afdelingsmgder i Aimenbos afdelinger om at
&ndre pa finansieringen pa fremtidige kgkkenrenoveringer via kollektiv raderet,
sa der fremover bliver optaget 15-arige |an, som vil resultere i en lidt hgjere
ydelse.

Afdelingen daekker 20% af udgiften til selve kgkkenet i henhold til nye geldende
regler.

Administrationen har i den forbindelse udarbejdet ny forretningsgang for nye
kgkkener.

Forretningsgangen blev godkendt.

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

Se oversigt.

B. Meddelelser
Forretningsudvalget er orienteret om, at Almenbos gkonomichef har opsagt sin
stilling pr. 30 september 2023. Opsigelsesperioden er pa to maneder, hvorfor der
gerne skal findes ny gkonomichef til jobstart den 1. december 2023.
Administrationen er lige nu i dialog med en mulig kandidat, som dog har andre
gode jobtilbud pa handen.

Administrationen har dags dato afholdt mgde med Incom, vores

hjemmesideleverandgr, vedrgrende kommende lancering af ny hjemmeside, som
efter planen finder sted omkring arsskiftet.

C. Status pa Almenbos gkonomi



@konomichefen praesenterede status pa Almenbos gkonomi og havde til formalet
udarbejdet et bilag som bestyrelsen gnsker udsendt sammen med referatet.
Bestyrelsen ser gerne, at naevnte bilagsmodel benyttes fremadrettet nar en sta-
tus pd Almenbos gkonomi skal gives.

Prognosen i bilaget viser, at Alimenbo kan forvente et overskud pa omkring
161.000 kr. ved arsskiftet.

Administrationen har vaeret i dialog med AL Bank med henblik pa at sprede risi-
koen ved fremtidige investeringer. AL Bank har i den forbindelse tilbudt et pro-
dukt, som maske kan vaere attraktivt. Mulighederne skal drgftes med Forretnings-
udvalget.

MobilePay har varslet prisstigninger. Administrationen har ikke lavet endelig ana-
lyse af den gkonomiske konsekvens. Man kan evt. overveje at opkraeve gebyr, nar
der betales med MobilePay. Bestyrelsen gnsker indblik i hvad det koster om ma-
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.

Mgde slut kl. 18.52

Referatet er underskrevet digitalt af formanden



