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15. december 2023 

 

Bestyrelsesmøde 
 Onsdag den 6. december 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  

Frederik Gylstorff  Afdeling Lundebjerg 

Vibeke Ahlmann  Afdeling Kronprinsessegade 

Irene Denman   Afdeling Bispebjerg Bakke 

Ingelise Buczio  Afdeling Ravnsletlund 

Heidi Kjærbye   Afdeling Egebjerghaven 

Bodil Madsen   Afdeling Carlshøj B  

Bjarne Frølund  Særligt udpeget 

Rikke Daugstrup  Almenbo, Administrationen 

Claus Sieben Hansen  Almenbo, Administrationen 

Anne Kirstine Olesen  Almenbo, Administrationen (referent) 

 

Afbud:           

Steen Jørgensen  Medarbejderrepræsentant 

Preben Mosolff  Boligselskabet AKB Lyngby 

Bent Nielsen   Afdeling Kornvænget 

 

 

                                                                                                                          

 



 

 
 

Dagsorden: 

 
 

1. Godkendelse af dagsordenen 
2. Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmødet den 4. oktober 

2023 og bemærkninger til referatet fra forretningsudvalgsmødet 
den 15. november 2023 – bilag x 2 

3. Optagne lån  
4. Bestyrelsesrapportering - bilag 
5. Debat/orientering 

 Carlshøj Blok 11 – status 

 Børneinstitutionen Kirstinelund – status 

 Brandgennemgang – eksempel på tjekskema - bilag 

 Almenbos rengøringsteam- tilbud fra eksterne indhentet 

 AL-Bank – investering og opsparing 
6. Til behandling 

 Almenbos budget 2024 - bilag 

 Afdelingernes budgetter 2024 – bilag x 9 

 Almenbos vedtægter – godkendelse af justering i antal be-
styrelsesmedlemmer - bilag 

 Bestyrelsesvederlag 2024 - bilag 
7. Orientering om virksomhedens drift siden sidste møde 

a. Igangværende og kommende  
renoveringsprojekter / byggesager  - bilag 

b. Meddelelser 
c. Status på Almenbos økonomi – bilag x 2 

- Egenkapitalens udvikling 
8. Mødeplan 2024 - bilag 
9. Eventuelt 

 
 
 
Ad 1  Godkendelse af dagsordenen 

Dagsorden godkendt. 
 

Ad 2  Godkendelse af referatet fra bestyrelsesmødet den 4. oktober 2023 og  

bemærkninger til referatet fra forretningsudvalgsmødet den 15. november  

2023 

 

Referat godkendt uden bemærkninger. 

 

Der var følgende kommentar til referatet fra Forretningsudvalgsmødet: 

Hvorfor skal administrationens udkast til de 4-årige mål drøftes på et kvartals-

møde og ikke på et afdelingsbestyrelsesmøde? 

Ønsket har været at involvere afdelingsbestyrelserne og det er derfor mindre vig-

tigt om det bliver via et kvartals- eller afdelingsbestyrelsesmøde. I nogle afdelin-



 

 
 

ger har mestrene et skærpet fokus på driften og vil kunne komme med gode ind-

spark til de 4-årige mål, hvorfor kvartalsmødemodellen er blevet foreslået.  

 

                                                                                                                                          

Ad 3              Optagne lån  
                      Lån til mindre køkkensager er undervejs og skal helst være optaget inden  
                      årsskiftet, så de kan medtages i regnskabet for indeværende år.  
                        
                      Bestyrelsen undrede sig over, at lån fortsat udstedes til Almenbo A.m.b.a, når nu  
                      A.m.b.a gerne skulle være fjernet i forbindelse med fusionen? 
                      Det skal ændres i cvr-registret og administrationen følger op.  
                         
Ad 4              Bestyrelsesrapportering  
                      Bestyrelsen bifalder fortsat bestyrelsesrapporteringerne og ønsker at tiltaget 
                      bevares.  
                      Slidte lejligheder kræver en længere istandsættelsesperiode, hvilket forårsager 
                      små lejeledighedstab. Tendensen er dog faldende, hvilket blandt andet skyldes, at  
                      færre lejligheder skal have nyt køkken fordi man efterhånden har fået udskiftet,  
                      der hvor det trænger.  
                        
 
Ad 5              Debat/orientering 
 
                      Carlshøj Blok 11 – status 
                      En forhandling mellem tømrerentreprisens advokat og administrationens advokat  
                      pågår. Administrationen er blevet tilbudt 1.5 mio. kr. men ønsker et højere beløb.  
                      Tømmerentreprisen har udtrykt, at de undersøgte lejligheder, som danner  
                      udgangspunkt for den indvendige syn- og skønssag, ikke er et repræsentativt  
                      grundlag for en afgørelse. Således skal syn- og skønsforretningen udvides til  
                      tillige at indbefatte fire øvrige lejligheder. Undersøgelserne af disse finder sted i  
                      januar måned 2024, idet beboerne skal varsles med 6 uger. Med i alt 6  
                      undersøgte lejligheder, indbefatter undersøgelsen 10 % af det samlede antal  
                      lejligheder, hvilket almindeligvis regnes for repræsentativt i sager af denne 
                      karakter.    
 
                      Bestyrelsen ville vide, om der i undersøgelsen tages højde for de tidligere udførte  
                      termografiundersøger? Nævnte undersøgelser påviser ikke eventuelle utætheder  
                      og kan ikke alene danne grundlag for en afgørelse. Man har dog valgt at benytte  
                      netop de lejligheder hvor termografiundersøgelserne er foretaget til den udvidede 
                      syn-og skønsforretning.   
 
                      Børneinstitutionen Kirstinelund – status 
                      Kommunalbestyrelsen har pr. 28. november 2023 godkendt køb af  
                      børneinstitutionen og pengene er på vej. Et overdragelsesmøde  
                      finder sted den 7. december 2023 og et senere møde omkring selve driften skal  
                      også finde sted.   
                      Desværre er der sket en vandskade en måned før aflevering og det er således  
                      Almenbos forsikring der skal dække. Sagen håndteres i Almenbo-regi inden den  
                      overdrages til Kommunen.   



 

 
 

 
 

 Brandgennemgang – eksempel på tjekskema  
 I forbindelse med den brandgennemgang der er blevet foretaget i afdelingerne, 
 er det konstateret, at et årligt afdelingstjek skal foretages. Således er der  
 udarbejdet et system for egenkontrol i form af skemaer for hver afd. samt  
 logbog, der skal bruges ved eventuelt tilsynsbesøg.         
 Driftskoordinatoren vil sammen med mestrene foretage egenkontrol af hver  
 afdeling. Skemaer/logbog udleveres også til AKB Lyngby, der selv står for  
 egenkontrol. 

                        Bestyrelsen ønsker de udfyldte skemaer tilsendt, når de første brandtjek er  
                        foretaget i de enkelte afdelinger. Generelt ønsker bestyrelsen en årlig  
                        rapportering, når undersøgelserne har fundet sted.  
                        Eventuelt kan resultaterne fremlægges sammen med udfaldet for  
                        apv-gennemgangen, som dog kun foretages hvert 3. år.  
                        Administrationen undersøger lige nu brandsikkerhedsreglerne på området  
                        for beboerværelser og beboerlokaler og hobbyrum.  
 
                        Almenbos rengøringsteam- tilbud fra eksterne indhentet 
                        Administrationen har indhentet priser på eksterne aktører for  
                        at vurdere, hvorvidt Almenbos rengøringsteam er rentabelt.  Teamet har  
                        generelt været presset. Det er ganske enkelt svært at fastholde og finde  
                        personale og der har været utilfredshed med rengøringsstandarten i enkelte  
                        afdelinger.  
                        To tilbud er indhentet. Det første, er væsentligt dyrere end  
                        Almenbos eget team. Samlet skal de have 2.4 mio. kr. årligt i modsætning til  
                        Almenbos team, som i 2022 kostede knap 2 mio. kr.  
                        Det andet firma skal til gengæld have 2.15 mio. kr. for det samme stykke  
                        arbejde, dog med store prisforskelle afdelingerne imellem.  Man kan eventuelt  
                        overveje at udplukke de afdelinger, hvor der er besparelser med  eksternt  
                        team og så benytte eget team til øvrige afdelinger.  
                        De administrative ressourcer for eget team er på ca. 65.000 kr. og det skal  
                        selvfølgelig medregnes på udgiftsfronten.  
                        Bestyrelsen ønsker en gennembearbejdet indstilling med inddragelse af  
                        rengøringsregnskabet for 2023 inden beslutning tages.  
 

 AL-Bank – investering og opsparing     
 Administrationen har drøftet investeringsmuligheder med Arbejdernes  
 Landsbank og i kølvandet herpå besluttet at fastlåse henholdsvis 25 mio. kr. af    
 Almenbos kapital og 10 mio. kr. af AKB Lyngbys kapital i en periode på 90 dage   
 med 3 % i renteafkast og mulighed for forlængelse. Renten kan ikke presses  
 yderligere.  
 Endnu et møde afholdes i januar måned 2024, hvor emnet blandt andet er  
 byggelån.  
 
 Administrationen vil fremover på bestyrelsesmøder fremlægge grafer over  
 udviklingen af depotværdien for et større overblik. 
 Lige nu er depotafkastningsgraden positiv, hvilket står i kontrast til sidste år på   
samme tidspunkt, hvor afkastningsgraden var i minus.  
 



 

 
 

 
Ad 6               Til behandling 
 
                        Almenbos budget 2024 
                         
                        Budgettet blev godkendt.  
                         
                        Der blev spurgt ind til konto 514/607 (kontorlokaleudgifter/diverse indtægter) 
                        idet budgetteringen på disse poster er væsentligt lavere for 2024. Dette skyldes  
                        at selskab 13, AKB Lyngby har trukket sig fra rengøringsaftalen med Almenbo og  
                        nu benytter eksternt team fremfor Almenbos. Dette har dog ingen betydning for  
                        det samlede budget, idet Almenbo aldrig har skullet tjene penge på at AKB deltog  
                        i aftalen.  
 
                        Bestyrelsen har interesse i, at midler fra arbejdskapitalen benyttes til fremtidig  
                        konference fremfor at budgetlægge nævnte arrangement. Administrationen  
                        har samme tanke.  
 
                        Afdelingernes budgetter 2024 
                         
                        Afdelingernes budgetter blev godkendt. 
                         
                        Huslejestigningen i branchen ligger generelt på omkring 4 %. Sådan er tilfældet  
                        også for Almenbos afdelinger. I enkelte afdelinger har en større stigning dog  
                        været nødvendig for at kunne  øge henlæggelserne.  
                        Den primære årsag til stigningerne er generelt set renovation, ny el-aftale,  
                        ekstraordinær stigning af pligtmæssige bidrag, ny overenskomst samt øgede  
                        henlæggelser.  
 
                        Der blev spurgt ind til kontrakter for erhvervslejemål og antenner. Er der tale om  
                        indeksreguleringer på dette område og bliver kontrakterne gennemgået?  
                        Dette er individuelt fra kontrakt til kontrakt og dermed fra afdeling til afdeling.  
                        Antennekontrakterne gennemgås en gang årligt og der varsles efter gældende  
                        regler. Administrationen vil have fokus på erhvervskontrakter når der laves  
                        regnskab og ved næste budgetlægning.   
 
                        Der er store prisstigninger på vand, men de kommunale afgifter annonceres  
                        først efter budgetlægning, hvorfor der i budgetterne er tale om gisninger.   
 
                        Almenbos vedtægter – godkendelse af justering i antal bestyrelsesmedlemmer 
                        Ændringer i Almenbos vedtægter vedtages af Almenbos Repræsentantskab.  
                        Vedtægterne trænger til en gennemgang, særligt med fokus på reglerne for  
                        antal bestyrelsesmedlemmer og for valg af medarbejderrepræsentant; må  
                        denne eksempelvis være ansat i administreret selskab eller skal det være en  
                        medarbejder fra Almenbos afdelinger?  
                        I fusionsaftalen står det beskrevet, at reglen om at alle afdelinger er  
                        repræsenteret i Almenbos bestyrelse gælder til og med 2023, mens der i selve  
                        vedtægterne står, at man generelt skal efterstræbe, at alle afdelinger er  
                        repræsenteret. Dette er modstridende og skal rettes til.  
                        Udkast til vedtægtsændringer skal være klar til godkendelse til forårets ordinære  



 

 
 

                        repræsentantskabsmøde. Et udvalg blandt bestyrelsens medlemmer blev nedsat  
                        til formålet (Heidi Kjærbye, Bodil Madsen, Vibeke Ahlmann og Per Kloster  
                        Andersen). 
 
                          
                        Bestyrelsesvederlag 2024 
                        Bestyrelsesvederlag for 2024 er fastsat efter BLs satser.  
 
                        Bestyrelsen godkendte, at BLs satser følges.  
                          
 
Ad 7 Orientering om virksomhedens drift 

A. Igangværende og kommende renoveringsprojekter / byggesager 
 
         Se oversigt. 

 
 

                       B. Meddelelser  
        Modellen for den nye hjemmeside er sat op og administrationen er nu i gang  
        med at overføre og rydde ud i indhold fra den gamle til den nye. Planen er, at  
        hjemmesiden lanceres i løbet af første kvartal 2024.  
        Af GDPR-hensyn har referater har været fjernet fra nuværende hjemmeside.    
        På den kommende nye hjemmeside er der to løsningsmodeller: 

                               1. Referaterne låses bag log in pr. afdeling, således at kun lejere i  
                               pågældende afdeling kan tilgå referaterne. Denne løsning giver – udover at  
                               være den GDPR-korrekte måde at offentliggøre referater på -  mulighed for,  
                               at navn/adresse på forslagsstillere til afdelingsmøder kan fremgå af referater,  
                               hvis forslagsstiller har givet lov, da disse gerne må offentliggøres internt i  
                               afdelingen. Løsningen har en modulpris på 19.000 kr. ex moms  
                               (engangsbeløb) og en årlig licens på 4.750 kr. ex. moms 
                               2. Den anden model muliggør at referater kan låses bag log in for alle med  
                               rollen lejere. Det vil sige, at alle lejere uanset afdeling og på tværs af  
                               selskaber kan logge ind og se hinandens referater. Denne løsningsmodel er 
                               gratis; ulempen er dog at den ikke fuldt lever op til GDPR, hvor referater bør  
                               være låst afdelingsvist. Referater skal her fortsat være anonymiserede 
 
                                Bestyrelsen beslutter sig for løsning 1 for at sikre at hjemmesiden lever op til  
                                gældende GDPR-regler omkring offentliggørelse af referater.   
 
                                Beboernes mulighed for køkkenrenovering har været sat lidt på hold, idet  
                                køkkenaftalerne med Kommunerne har været udløbet.  Nye aftaler er  
                                udsendt til Kommunernes godkendelse og disse er begyndt at komme retur.    
                                Almenbo har således indgået en ny 4-årig køkkenaftale med Ballerup  
                                Kommune. Det betyder, at I beboere i Ballerup-afdelingerne nu igen har  
                                mulighed for at bestille et nyt køkken og efterfølgende afdrage månedligt  
                                over huslejen i en periode på 15 år. En godkendelse fra øvrige Kommuner  
                                følger.  
 
                                 
 



 

 
 

                                Ballerup-aftalen, som er en samlet anvisningsaftale på tværs af almene  
                                boligorganisationer i Ballerup Kommune, udløber i 2023 og skal således  
                                fornyes. Almenbo er i den forbindelse indkaldt til en møderække omkring  
                                aftalefornyelsen. Kommunen er tilfreds med den nuværende ordning, så der  
                                sker ikke store ændringer. Idet der er tale om en overordnet aftale, er der  
                                fortsat plads til individuelle aftaler for de enkelte afdelinger.  
 
                               Der afholdes et fælles julearrangement for alle Almenbos ansatte i haven på  
                               Hold-an Vej den 13. december 2023, hvor de ved samme lejlighed får deres  
                               julegave. Formanden deltager i arrangementet.  
 
                               I administrationen på Hold-an Vej skal udlejningens tidligere kontor bruges 
                               til mødelokale. I stedet har udlejningspersonalet fået kontor i nabolokalet,  
                               hvor den tidligere skranke er gjort mindre for at skabe plads til  
                               kontormøbler.  
 

C.    Status på Almenbos økonomi  
 
Perioderegnskabet viser et lille underskud på 17.000 kr., men det endelige 
slutresultatet afhænger meget af de honorarer, som endnu ikke er indtægts-
ført.  
 
 Egenkapitalens udvikling  

         En oversigt over egenkapitalens udvikling blev fremvist.  
 Der blev spurgt ind til betydningen af de anførte M`er i oversigten? 

         M`erne står for Modernisering. En afdeling kan søge og opnå fritagelse for 
indbetaling, hvis der er gennemført en større renovering/modernisering. Dog 
ikke 100% fritagelse, idet der altid skal indbetales 12,30 kr. pr. kvm. 

 
                                I selskabet findes groft sagt tre pengekasser.  
 
                                Dispositionsfonden er den ene. Organisationsbestyrelsen har udarbejdet en  
                                politik for anvendelsen af midlerne.  
                                Administrationen opfordrer til, at der udarbejdes plan for hvad midlerne skal  
                                bruges til i alle Almenbos afdelinger, idet Landsbyggefonden ellers kan tage  
                                beslutninger herom.  
                                AKB Lyngby har tilsvarende mange midler i Dispositionsfonden. For  
                                Kunstnerbyen er senariet et andet.   
 
                                Arbejdskapitalen er den anden pengekasse. Hver  
                                gang Almenbo kommer ud med overskud, lægges de overskydende midler  
                                her. Pengene herfra kan bruges til sådan noget som hjertestartere og  
                                boligsociale initiativer.  
                                Der er pt. ingen plan for anvendelsen af indestående midler og det er derfor  
                                besluttet, at afdelingerne ikke indbetaler til arbejdskapitalen.  

 
                                Trækningsretten er 3. pengekasse. Afdelinger der er opført før 1970 betaler  
                                et A & G tilskud og der kan således med fordel laves en fair fordeling af  
                                midlerne mellem afdelingerne. Det samme gør sig gældende for AKB  
                                Lyngby.   



 

 
 

                                Trækningsretten må gå i minus i 3 år.  
 
                                Administrationen foreslår, at afholde seminar/konference for bestyrelsen  
                                om emnet i løbet af 2024 . Bestyrelsen ønsker at lade arbejdskapitalen  
                                finansiere arrangementet.  

 
  

Ad. 8               Mødeplan 2024 
                        Mødeplan for 2024 blev taget til efterretning.   
 
 
                                                                                                                                                                            
Ad. 9             Evt. 
                      
                       Formanden har i november måned 2023 deltaget i BLs webinar om solceller.  
 
 
 
                                                                                                                         
 
                                                                                                                           Møde slut kl. 18.42 
                       
                    Referatet er underskrevet digitalt af formanden 
 
                                                                                                                                                                


