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Coronatider 

Dette års generalforsamling forløber noget anderledes end vi har prøvet det før. 

Vi har i skrivende stund stadig forsamlingsforbud for mere end 10 personer, men satser på at dette lempes, 

så vi kan mødes til generalforsamling på traditionel vis. Dog vil vi benytte terrassen og evt. slå et telt op. Vi 

håber på den måde, at rigtig mange vil deltage. 

Det lykkedes at få næsten alle andelshavere med på Probo, så vi har udsendt materialet ad den vej. Tak for 

det. 

De få der ikke er meldt til, har så fået en papirudgave. Vi håber fremadrettet at få alle med, da det giver os 

en god besparelse af både papirressourcer og tid. 

 

Beboerne 

Fire andele er blevet solgt i løbet af efteråret 2019, så vi har sagt farvel til en del andelshavere og tilsva-

rende fået nye naboer. Velkommen til Jer alle!  

 

Der har ved alle disse salg desværre været forhold i lejlighederne, der krævede lovliggørelse. Det er derfor 

vigtigt, at alle andelshavere er opmærksomme på, at de gældende regler for ombygning eller renovering 

skal overholdes, så ejendommen ikke lider unødig skade, udsættes for brand o.l.  

I forbindelse med disse salg har det også vist sig at vurderingerne ikke alle har været grundige nok, så be-

styrelsen har besluttet at udskifte det firma, der foretager syn og vurdering ved salg. Denne gang har vi la-

vet en foreningsaftale med Fokus 2 A/S som vi har gode forventninger til. Bl.a. skal de også hjælpe os med 

at følge op på at de konstaterede fejl & mangler ved salg bliver udbedret korrekt, ligesom de forestår over-

dragelse og gennemgang af lejligheder for fejl & mangler med køber. På denne måde håber vi at kunne mi-

nimere de mulige efterfølgende konflikter mellem sælger og køber, ligesom det vil være en stor hjælp for 

den siddende bestyrelse. 

 

Ejendommen: 

Omlægning af lån: I år spøgte de lave renter så meget, at bestyrelsen - på trods af tidligere udsagn om det 

modsatte - gik i gang med at undersøge muligheden for at få et endnu billigere lån. Vi har fulgt kurser og 

renter siden august, hvor renterne virkelig ramte bunden med gode kurser, og i januar afholdt vi en ekstra-

ordinær generalforsamling for at have et mandat til omlægning, hvis det blev aktuelt igen.  

I marts 2020 blev vi kontaktet af Nordea Bank, for nu var kursen sådan, at alle vores kriterier i mandatet 

blev opfyldt. Bestyrelsen har derfor besluttet at kurssikre et nyt lån, og opsige det gamle lån pr 30. juni 

2020.  Heldigvis skete det d. 9. marts, hvor kursen toppede. Derfra faldt den igen drastisk. Det betyder, at 

vores udgifter til lån derfor nu er reduceret med årligt 79.000 kr. Dette betyder reelt, at vi hvert år vil have 

79.000 kr. mere til rådighed på foreningens driftsbudget end før omlægningen. 

Yderligere gjorde Nordea os opmærksomme på, at der lige nu var mulighed for at indfri det eksisterende 

lån til en kurs 96,250 i stedet for kurs 100 og derved nedbringe restgælden på det nye lån. Bestyrelsen be-

sluttede derfor også at kurssikre indfrielsen af det eksisterende lån. Obligationsrestgælden bliver dermed 

reduceret fra de nuværende 11.537.415 kr. på 1.5% lånet til 11.430.902 kr. på 0,5% lånet (begge pr 1.juli 

2020) 

 

Valuarvurderingen er igen i år steget en del. Imidlertid vil den være om muligt mere sårbar end tidligere, da 

ingen ved, hvordan boligpriserne vil udvikle sig efter den aktuelle corona-krise.  

Herudover er vi som valuarvurderet andelsbolig afhængig af priserne på salg af udlejningsejendomme. Fol-

ketinget har endnu ikke vedtaget ordlyden af et indgreb rettet mod mulighederne for prisstigninger ved 

renovering af lejligheder (§5,2), hvorfor hele markedet for salg af udlejningsejendomme er særdeles 
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usikkert. Dette er afgørende for valuarvurderingen af en andelsejendom.  

Bestyrelsen har derfor valgt en forsigtig tilgang til regulering af andelskronen, med hensættelse af et større 

beløb i år, som sammen med den mindre restgæld skulle ruste os mod at få et større tab på andelskronen 

indenfor de kommende år.  

Bestyrelsen har forøget hensættelser til imødegåelse af værdiforringelse på ejendommen fra 5.643.864 kr. 

til 7.048.938 kr. dvs med 1.405.074 kr. Bestyrelsen anbefaler dermed, at andelskronen stiger fra de nuvæ-

rende 160 til 172.  

Såfremt der – på trods af vedtægternes ordlyd - ikke afsættes beløb til imødegåelse af værdiforringelse på 

ejendommen, vil andelskronen kunne fastsættes til 179.  

 

Vedligeholdelsesopgaver: Vi har igen i år haft fokus på forskellige reparationsarbejder: 

Bagtrappetrin er nu alle blevet renoveret med udbedring af de nederste etagers trin, og linoleum på alle 

trin og reposer. Derudover har træværk: balustre og træ omkring trappetrin fået en opfriskning med ma-

ling, så de er så godt som nye. Der skal lyde en stor tak for indsatsen fra nogle andelshavere. 

Gadedørene kom jo som bekendt ikke med ved opgraderingen af øvrige døre til sikkerhedsdøre, da Frede-

riksberg Kommune ikke gav os tilladelse til at udskifte til nyt. Men derimod har vi valgt at udskifte nedslidte 

lister, sætte nye låse og greb på, nye tætningslister og maling.  

Derudover har bestyrelsen igen i år forsøgt at koordinere udskiftningen af radiatorventiler og -følere, for at 

holde udgiften til VVS nede. Der udestår så nogle radiatorer i køkkenerne, som flere andelshavere påpeger 

ikke virker eller de ønsker fjernet. Hvis en radiator fjernes, skal bestyrelsen have besked, og andelshaveren 

kan påregne at skulle reetablere varmekilde ved salg. 

Sidste år indførte vi en vedtægtsbestemmelse vedrørende udskiftning af faldstammer i etageadskillelse ved 

behov. Vi har haft en enkelt udskiftning indtil nu, og har lavet en aftale med VVS firmaet vedrørende den 

efterfølgende brandsikring mellem etagerne.  

Taget er blevet efterset, og enkelte skader er nu udbedret. 

 

Vedligeholdelsesplanen skal revurderes i løbet af 2020, og der kan allerede nu peges på behov for forskel-

lige vedligeholdelsesprojekter, som ikke er gennemført endnu: 

Udskiftning eller foring af faldstammer, renovering af fortrapper & -opgange. Gårdfacade og sålbænke 

trænger til reparationer og skal måske også isoleres for at forbedre klimaskærmen. I år har vi ikke haft re-

parationer på gadefacaden, men skal dog se i øjnene, at bygningen til stadighed sætter sig, og der derfor 

kommer nye revner til, som vi løbende skal afsætte midler til at udbedre. Vi kan allerede nu se, at der er en 

del revner på facaden mod gaden. Også indvendigt sætter sætningerne synlige spor fx i opgangene. Så der 

skal nok allerede i 2020 sættes en murer på igen som del af den løbende vedligeholdelse af facaden, såle-

des at skaderne ikke udvikler sig. Og så bør også murskaderne på for og bagtrapper laves. 

Enkelte vinduer har slidte fuger, som også bør efterfuges. Kældervinduer bør males – i det mindste udven-

digt for at undgå råd. Vi har tærede bærejern i et kælderrum, som også bør udbedres/udskiftes. 

For at få en professionelt gennemarbejdet vedligeholdelsesplan, anbefaler den siddende bestyrelse at der i 

det kommende forenings år foretages en gennemgang af ejendommen af bygningssagkyndig med henblik 

på udfærdigelse af en ny vedligeholdelsesplan til vedtagelse på generalforsamlingen 2021. 

En aktuel vedligeholdelsesplan er en fordel for købere, som kan se hvilke større projekter, der måtte ligge 

fremover. Og en stor hjælp til bestyrelsen, der ved hvilke opgaver, der skal arbejdes med i det kommende 

år. 

 

Energiattesten blev sidst udarbejdet i 2012 med en gyldighed på 7 år, men da den ved lov er forlænget til 

en gyldighed på 10 år, skal den først fornyes i 2022. 

 

Renholdelse: Vi er fortsat udfordrede på mængden af skrald, der flyder omkring ejendommen, i gård og 

skraldearealer. Det kan ikke være rigtig, at der hele tiden ligger plastik affald i blomsterbede og på terras-

sen. Vi får det kun væk hvis vi alle bidrager med at affaldssortere i de rigtige containere, ikke efterlader 
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skrald eller cigaretskod i det fri og pakker især papaffald rigtig godt sammen, så der er tilstrækkeligt plads i 

containerne til alles affald. 

Vi fik i foråret 2019 besøg på taget ved nr. 56 af et rugende duepar. De var også flere gange indendørs! hvil-

ket vi ikke var så tilfredse med. Der er derfor indkøbt en duefælde, men desværre lykkedes det ikke at ind-

fange duerne endnu. Rygter siger, at de flyttet hen i naboejendommen. Kommer de retur skal bestyrelsen 

varsles. 

 

Sociale arrangementer 

Foreningen har haft 2 gode fælles arbejdsdage, med beplantning af krukker, oliemaling af bænke og diverse 

oprydning. Fx er cykelkælderen blev ryddet for alt andet end cykler, og der er nu god plads dernede. Husk 

dog at sætte navn på din cykel, når du bruger cykelkælderen, så du ikke risikerer at den ryger ud ved næste 

oprydning! Navnesedler er hængt op til fri afbenyttelse. 

Gårdlauget afholdt både tøndeslagning til fastelavn og juletræstænding. Desuden afholdt gårdlauget et 

grillarrangement i forbindelse med kursus i brug af den netop indkøbte hjertestarter, og ved den lejlighed 

kom også genbrugsvejlederne på besøg med ideer og forslag til at forbedre affaldssorteringen. Disse arran-

gementer har været godt besøgt. Hyggeligt med fællesskab på tværs af foreningerne. 

 

Administrator 

Bestyrelsen har gentagne gange måttet afholde ”forventningsafstemningsmøder” med administrator, da vi 

ikke har været tilfredse med kvaliteten af bogføringen, opfølgning og svarhastighed på løbende sager. Disse 

møder har desværre kun forbedret kvaliteten i kort tid.  

I forbindelse med revisors arbejde med årsregnskabet for 2019 kom det igen frem, at momsafregningen i 

både 2017, 2018 og 2019 ikke var foretaget korrekt. Endelig har der været betalinger, der ikke er nået frem 

til modtageren før der blev klaget over det. Bogføringen er så upræcis, at det er vanskeligt for bestyrelsen 

at gennemføre en simpel budgetkontrol. 

Bestyrelsen har gennem flere år brugt alt for meget tid på at skulle sikre sig at især økonomien er holdbar. 

Vi har derfor indhentet tilbud fra tre andre administrationsselskaber. Vi har drøftet fordele og ulemper ved 

disse, og har afholdt videomøder med to af de tre selskaber. Efterfølgende har bestyrelsen valgt at anbefale 

generalforsamlingen at vælge Cobblestone A/S. 

Administrator skal ifølge vedtægterne vælges af generalforsamlingen, mens de nærmere aftaler om ar-

bejdsopgaver bestemmes af bestyrelsen. 

 

Bestyrelsen 

Bestyrelsen har været fuldtallige hele året og har dertil haft to aktive suppleanter. Vi holder 1½ - 2 timers 

møder ca. 1 gang om måneden, undtagen i sommerferien. De faste opgaver er fordelt i bestyrelsen, så vi 

ved, hvem der skal reagere, når der er behov. Desuden klares en hel del sager løbende mellem møderne via 

mail, og dette letter ganske betydeligt på mødernes længde. Fx bliver fakturaer godkendt elektronisk, så de 

kan betales rettidigt, og ikke skal afvente et bestyrelsesmøde eller at formanden skal løbe rundt til alle og 

få en underskrift.  

Vi er tilknyttet en digital platform PROBO, hvor foreningens vigtigste dokumenter er arkiveret. Vi kan også 

nemt kommunikere med andelshaverne via den digitale platform, hvorfor vi henstiller at alle får tilmeldt 

sig. Det vil være en god og tiltrængt lettelse for bestyrelsen. 

Der er i år 4 poster på valg: 2 bestyrelsesmedlemmer og 2 suppleanter. 2 ønsker ikke genvalg, så det er igen 

i år tid til fornyelse i bestyrelsen. 

Vi håber datoen allerede er kommet i kalenderen, få en aftale med babysitteren – gå eventuelt sammen 

med andre børnefamilier i foreningen – overvej om det nu er din tur til at lægge timer i bestyrelsen til drif-

ten af vores fælles hjem og som bonus se frem til nogle hyggelige timer i andelsboligforeningens selskab. 

Bestyrelsen ønsker os alle God Generalforsamling 2020! 

Anna– Ditte – Hasse -Ines – Jan – Lisbeth - Urban  


