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F Indledning
Hold da op, hvor har der veeret gang i mange ting i lgbet af 2018. Der er blevet udfgrt mange store og sma
projekter i hele omradet. Der har veeret gravet og regeret i vores granne omrader, men nu er hullerne
deekket til, og der er saet grees og genplantet de steder, hvor der har veeret gravet.
A/B Opnaesgard er et godt sted at bo, vi har stadigveek et fornuftigt raderum til at gare de ting, vi gerne vil, sa
vi stadigvaek opretholder en hgj standard pa vores bygninger, vores infrastruktur og vores granne omrader.

| ar er der 15 ar siden, at vi besluttede at lave vores "lille” andelsboligforening, og de af os, som har veeret
med fra starten, kan ved at se rundt i vores omrade, virkelig fa gje pa alt det, der er blevet lavet af
forbedringer bade inden- og udendgars.

Det kan vi bestemt vaere stolte af, og som jeg tidligere har skrevet, sa er der mange foreninger, som er
misundelige pa den made, vi har gjort tingene, og ikke mindst maden vi taklede at komme igennem
finanskrisen pa uden store gkonomiske skrammer.

Bestyrelsen fortseetter denne linje, sa vi stadigvaek laver tingene med rettidig omhu og pa den made sarger
for, at vores solide gkonomiske fundament ogsa fortsaetter i fremtiden.

B Arets resultat
Resultatet for 2018 blev et plus pa 1.926.947 kr.

Et ganske flot resultat, nar man teenker pa, hvor mange ting vi har faet lavet af stort og smat pa vores
ejendom. Igen uden at der har veaeret behov for at opkreeve ekstra belgb over boligafgiften.

Vores likviditet har igennem aret veaeret ganske fornuftig.
Indestaende var ultimo aret pa ca. 21,7. mio. kr.

Det hgje belgb skyldes flere forskellige ting:

Af dette belgb er 2.275.081 kr. deponering af penge i forbindelse med handel af andele, som skal videre til
selgerne. Altsd penge der ikke kan disponeres over.

Vi har 4 1an pa hver 110 mio. kr.

Her har vi udnyttet den meget korte og til tider ogsa negative rente.

Vi har igennem aret haft 2 af vores 4 lan, som ikke har veeret afdeekket med et SWAP lan.
Den sidste SWAP aftale, som vi har, udlgber ultimo december 2019.

Som tidligere informeret, sa omlagde vi ultimo &ret 2017 et af vores lan til fastrente og med afvikling. Lanet
blev omlagt til en kuponrente pa de underliggende obligationer pa 2 procent.

Lige nu undersager bestyrelsen, sammen med Nykredit, mulighederne for at udnytte den fortsat meget lave
rente, og omlaegge et ldn mere med fast rente og med afvikling. Lige nu er det muligt at omlaegge til et l1an
med en kuponrente pa 1,5 procent.

Det vil i vores drift betyde en gget udgift pa ca. 5 mio. kr. til betaling af den arlige ydelse pa dette lan, nar vi
skal til at betale afdrag.

Dette har vi taget hgjde for, i det budget vi fremlaegger pa generalforsamlingen.

Der var i budget 2018 afsat et belgb, hvis renterne skulle stige i lgbet af aret.
Da dette ikke skete, sa er denne budgetpost pa ca. 3,5 mio. ikke blevet aktiveret, og er dermed forblevet pa
vores konto.

Den gennemsnitlige rente pa vores belaning er 1,75 %

Sa er der projekter, som blev sat i gang i 2018, men farst bliver endelig afsluttet i 2019. det drejer sig om ca.
2,4 mio. kr.

| 2018 har A/B Opnaesgard solgt lejligheder, som har givet et provenu pa 4.455.207 kr.
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Som altid sa har vi ikke regnet med denne indtaegt i vores budget, da vi ikke kan vaere sikre pa, at indtaegten
kommer. Derfor er det ekstra gleedeligt, nar den sa kommer.

Pr. ultimo 2018 havde andelsforeningen 2 af vores egne lejligheder til salg.
Vi har i februar 2019 faet lavet en valuarvurdering af vores bygninger, sa en ny andelskrone kan beregnes.

Sidste ar blev vores andelsboligforening vurderet til 853,6 mio. kr.
| ar er den blevet vurderet til 879,1 mio. kr. med de forbedringer, vi har lavet i lgbet af 2018.

Det betyder, at bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at andelskronen heeves til 57 (den er p.t. 53).

| 2018 er der kommet nye regler for valuarvurderinger.

Tidligere kunne valuaren foretage et skan, men med de nye regler baseres vurderingen nu pa lovbestemte
satser eller dokumenterede tal via en DCF-model.

Der stilles ogsa krav til uddannelse af valuaren, men det har ikke veeret en udfordring for den valuar, som vi
har benyttet igennem mange ar, da han hele tiden har kunne opfylde de krav, som nu bliver stillet.

Endelig skal revisoren ogsa godkende valuarvurderingen, om den ser fornuftigt ud i forhold til andre
foreninger.

E Informationsmoade den 17. januar 2019 i festlokalet pa Alsvej
Vi gentog succesen fra 2018, og festlokalet var helt fyldt med andelshavere, som gerne ville vaere med i
mgdet med gennemgang af arets gang i A/B Opnaesgard.
Malet med mgdet var at give en information om de projekter, der var udfert i 2018, samt de planlagte
projekter i 2019, hvoraf nogle skal godkendes pa denne generalforsamling.
Der var meget positiv respons pa alle de ting, som var blevet gennemfgrt i 2018, og derfor ogsa positiv
tilkendegivelser pa de fremtidige projekter, som bestyrelsen har pa tegnebreettet.
Der mgdte ca. 80 mennesker op, og i ar er der ogsa efterfglgende kommet meget positiv respons pa dette
arrangement.

E Hvad er en andelsboligforening egentlig for en storrelse?
En andelsboligforening har til formal, at erhverve, eje og drive en ejendom til beboelse for foreningens
medlemmer

Den enkelte andelshaver ejer derfor ikke sin bolig, men ejer en andel i foreningen og har faet brugsretten
til sin lejlighed.
Andelstanken er, at man pa den made kan fa brugsretten til en bolig til en overkommelig pris.

Vores bebyggelse er opfart i slutningen af 1960’°erne, og den davaerende lovgivning gjorde det ikke muligt,
at lave vores lejligheder om til ejerlejligheder, som jo ville have haft et helt andet prisleje.

Derfor var der kun muligheden at lave en andelsboligforening, da vi fik tiloudt at kebe ejendommen af Codan
Forsikring pr. den 1. november 2004.

E Hvad vil det sige at bo i en andelsboligforening?
Vores andelsboligforening er et demokratisk feellesskab, hvor det er flertallet, som pa vores arlige
generalforsamlinger bestemmer hvilke regler, der skal geelde for alle via vores husorden og vedteegter, samt
beslutter hvilke starre projekter, der skal ivaerkseettes.
Disse beslutninger er derfor geeldende for alle — uanset om man er enig eller ej i disse ting.

Det er derfor ikke kun bestyrelsens ansvar, at disse ting bliver overholdt, men det er alles ansvar, at disse
regler og beslutninger bliver overholdt.

Vi har valgt en boligform, hvor vi bor teet pa hinanden, og vi er alle forskellige.
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Derfor er det fuldstaendigt umuligt at gare alle tilpas, og hvis man synes, det bliver alt for "besveerligt” at bo i
denne form for faellesskab, sa har man jo altid muligheden at flytte til et andet og forhabentlig bedre sted.

Der geelder de samme regler for alle, sa vi kan bo sammen pa en fornuftig og tryg made.

Inspektarkontoret og bestyrelsen bruger en del tid pa beboere, som ikke mener, at de feelles vedtagne regler
lige skal gaelde for dem. Det kan vaere parkering pa brandveje med biler og trailere, gnsket om flere husdyr
end det tilladte, opmagasinering af affald pa trappeafsatser og indgangspartier, renovering af lejligheder
uden tilladelse, direkte tilslutning af emheette til vores faelles udluftningssystem, videresalg af en
andelslejlighed med fejl og mangler m.m.

Sa er der de andre ting, som vi ogsa bliver blandet ind i, som hvilket maerke af skyllemiddel, der er det rigtige
at benytte, stojende adfeerd under udavelse af sex, opgange, hvor man ikke kan tale sammen, men sender
klagebreve til udtalelse hos bestyrelse / Inspektarkontoret, brug af stajende maskiner udenfor de vedtagne
regler i vores husorden. | nogle opgange er der opsat klapsaeder, sa klages der over, at saederne ikke
klappes op efter brug. Opgange som ikke benytter cykelkeelderne, udsmidning af madaffald i vores granne
omrader, som tiltreekker rotter, rygere, som blot kaster deres cigaretskod ud over altanen, eller omrader hvor
greesset er fyldt med cigaretskodder og mange andre ting.

Begynder vi farst at dispensere fra vores feelles regler, sa bliver vores feelles regler jo meningslgse, og sa
blive det ikke s& rart at bo her.

E Opfolgning / bemaerkninger pa diverse projekter fra 2018
Her kommer en kort gennemgang af de almindelige vedligeholdelse- og renoveringsopgaver, som er udfgrt i
2018, og hvilke der fortsaetter i 2019.

Ventilatorer pa tagene

Vi har tidligere haft mange forskellige modeller stdende pa vores tage (70 stk.), som sgrger for udluftning i
vores lejligheder. Mange af vores ventilatorer var gamle og udslidte. Projektet med udskiftning blev godkendt
pa vores GF i 2018.

Undervejs i projektet matte vi desveerre konstatere, at de ventiler, som vi har siddende i vores lejligheder
ikke var i den forventelige stand.

I mange lejligheder havde man uden tilladelse fjernet den oprindelige ventil og lavet direkte udsugning fra sin
emheette, pasat ny ventil, som ikke kan bruges optimalt pa det nye anleeg. Andre havde tillukket ventilen, sa
der pa den méade ikke er optimal udsugning hos alle lejlighederne i en opgang. Vi matte desvaerre ogsa
konstatere, at nogle steder var denne udluftningsventil simpelthen bygget ind i kekkenet og dermed ikke
mulig at rengere og dermed f& den optimale udsugning.

Bestyrelsen accepterer ikke denne form for selvtaegt, og vi har besluttet, at for at vi kan fa det nye anleeg til
at fungerer optimalt, s& skal alle ventilerne udskiftet til den samme model, og de steder, hvor der er lavet
lgsninger, som ikke er godkendt af Inspektarkontoret, vil der blive fremsendt en regning for dette.

Information om denne udskiftning er udsendt til alle, og vi forventer at anleegget fungerer optimalt alle steder
i lobet af 1. halvar 2019.

Pris for hele udskiftningen er godkendt pa GF 2018 til 3.145.000,00 kr.

Projektet pavirker budget 2019 med 1.350.000,00 kr.

Fjernelse af 3 x elevatortarne
De 3 elevatortarne pa Alsvej blev ikke brugt mere, og er derfor blevet fijernet i 2018
Pris 100.000,00 kr.

Rensning af facader

Vores facader er efter mange ar blevet grimme at se pa efter pavirkning af vind og vejr.

Bestyrelsen undersggte sammen med Inspektarkontoret mulighederne for at f& lavet facaderens af vores
bygninger uden af edeleegge betonen, sa den derved bliver mere modtagelig for snavs.

Projektet blev godkendt pa vores GF 2018, og er udfart i eftersommeren 2018.

Pris 1.275.854,00 k.
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Tunnel ved. nr. 55 — 57

Tunnellen er blevet malet og star flot og ren i samme farve, som vi har malet betonen pa den lange bygning
ud mod havesiden med.

Prisen er 30.250,00 kr.

Tag /aluminiumskanter

Alle tagene pa blok 4 & 5 og den lange bygning er blevet gennemgaet, sa vi burde undga uteetheder i
forbindelse med aluminiumskanterne og tagpappet.

Prisen blev 88.700,00 kr. (der var afsat 300.000,00 kr.)

Maling af indgangspartier ud mod havesiden

Betonen pa havesiden pa den lange bygning var meget forskellig og medtaget efter diverse reparationer og
graffiti.

Betonen mod havesiden pa den lange blok og i de tilherende indgangspartier er nu malet i en ens lys KEIM-
maling, som burde kunne holde ovenpa beton

Der var afsat 345.000,00 kr. til opgaven, men det blev kun 298.813,00 kr.

Plastfuger ved plastvinduer

Fugerne omkring vores plastvinduer har i 2018 faet en udvendig kontrol, sa vi sikrer os, at de stadigveek er
teette.

Opgaven har kraevet liftleje, som ikke er billig at leje.

Der er brugt 250.000,00 kr. til opgaven

El-tavler i boilerrum

El-tavlerne i vores boilerrum er gamle, og giver mange fejl i dagligdagen.

Tavlerne er nzesten udskiftet i de 5 sma blokke, samt i nr. 37, 45, 49, 59, 71 og 83
Tavlerne skiftes til noget mere moderne, sa de opfylder geeldende krav til elinstallationer.
Der er i 2018 brugt 156.250,00 kr. og der overfares 233.750,00 kr. til 2019.

Hovedrengeoring

Efter afslutning af vores vandsepareringsprojekt, var det bestyrelsens plan at faet gjort rent i alle opgangene.
Opgaven blev tildelt rengaringsfirmaet Renell, som bgd p& opgaven.

Desveerre var det ikke den bedste lgsning, og deres arbejde blev kasseret adskillige gange bade af dem
selv, men bestemt ogsa af Inspektgrkontoret.

Opgaven var fra start aftalt til at skulle veere lgst indenfor 10 arbejdsdage, sa vi kunne opleve ekstra rene
opgange overalt og pa nogenlunde samme tid i vores bygninger.

Efter at Renell i 22 uger havde forsggt at lase opgaven, sa mente de, at opgaven fra deres side var lgst.
Inspektarkontoret lavede stikprgvekontrol, og sagde god for opgaven.

En ting er sikkert, at dette rengaringsfirma aldrig far muligheden for at lase rengaringsopgaver i vores
forening, og maske skulle man give sin mening til kende pa deres Trustpilot.

Afregning for dette vil pavirke regnskabet 2019 med 95.000,00 kr.

Bladgering af brugsvand

Ved vores GF i 2018 besluttede vi at opstille blgdgaringsanleeg alle de steder, hvor vi far vand ind i vores
bygningen.

Vi har faet opsat 9 anleeg, og havde nogle af stederne en udfordring med, at vores vandtryk ikke var hgjt
nok. Derfor har vi faet opsat trykforager alle steder, sa der er tryk nok pa vandet alle steder — uanset om man
bor i stuen eller pa 3 sat.

Endelig opstart at alle anleeg er sket i starten af 2019

Pris for dette projekt er godkendt pa GF 2018 til 1.400.000,00 kr.

Regnskabet for 2019 vil dog blive pa virket med 214.259,00 kr.

P-plads / afseetningsplads

Som besluttet pa GF 2017, sa er der nu endelig lavet et antal ekstra P-pladser og en afszetningsplads ved
den tidligere gronne trekant ved nr. 55 — 59.

Disse ekstra P pladser bliver flittigt brugt og ikke mindst den nye afsaetningsplads

Der var afsat 200.000,00 kr., og den endelige pris blev 201.698,00 kr.
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Betonreparationer/trapper

Der var i budget 2018 afsat et belgb til udbedring af betonskader.

Da vi gik i gang med afvaskning af vores bygninger, betad det ogsa, at betonskaderne blev mere synlige, og
heldigvis var vores faste murer Klar til at udbedre disse betonskader i takt med at bygningerne blev rengjort.
Derfor har der veeret ekstra udgifter til dette og ikke mindst leje af lifte.

Det burde sa betyde, at vi i de kommende ar ikke burde fa de store betonskader, da vi p4 denne made har
faet lavet "eftersyn” af alle vores bygninger.

Der er afsat 200.000,00 kr. til dette, men vi har brugt i alt. 430.432,00 kr.

Asfaltreparationer

Der var afsat penge til reparation af asfalt forskellige steder.
Dette er ikke sket i 2018.

Der var afsat 100.000,00 kr. til dette, som ikke er brugt

Udskiftning af geleender
Der er sket udskiftning af geleender til nedgangene til keeldrene ved nr. 1 — 29
Prisen er 108.000,00 kr.

Nyt reekveerk P-plads

Der er udskiftet raekveaerk pa bestaende P-plads 61 — 85, samt opsat nyt reekveerk ved den ny P-plads ved
55 — 59.

Prisen er 216.000,00 kr.

Materialgarden
Den er blevet malet.
Der var afsat 30.000,00 kr. til dette, og det blev 27.813,00 kr.

Beskaering ved sgen

| efteraret 2018 fik vi endelig tilladelse fra Harsholm Kommune til oprydning omkring sgen ved festlokalet.
Oprydningen er sket i februar maned 2019.

Opgaven vil pavirke budget 2019 med 175.000,00 kr.

Torrerum

Oprettelse af nye tarrerum og renovering af gamle tarrerum naede vi ikke som planlagt i 2018, men det er
med i planleegningen for 2019

Der var afsat 100.000,00 kr. til dette.

Gylletank

| forbindelse med vores vandsepareringsprojekt blev det konstateret, at vi havde en gylletank liggende
mellem blok 2 og 3, som var fra den gamle gard, der 14 her for over 50 ar siden.

Bestyrelsen besluttede, at den skulle fjernes, da vi ikke gnskede at have fremtidige miljgkrav pafert vores
omrader. Den er nu fjernet, og heldigvis blev det ikke s& dyrt som frygtet. Da den blev gravet ud, sa var
gylletanken ikke sa stor.

Der var afsat 220.000,00 kr. til denne opgave, men det blev kun 44.432,00 kr.

Udskiftning af laurbzerkirsebzer

Der var desveerre rigtig mange steder, hvor vores laurbaerkirsebzaer ikke havde det sa godit.

Det skyldes, at det ikke var den samme sort, som vi havde faet plantet alle steder. Der var faktisk 4
forskellige sorter, som ikke voksede ens. Nogle steder blev jorden udskiftet og der er blevet draenet, de
steder, hvor der var behov for dette.

Udskiftningen er sket i labet af efteraret 2018

Der var afsat 565.000,00 kr. til denne udskiftning, men det blev kun 515.494,00 kr.

Beplantning 2 gavle / sma blokke

Ved de sma blokke mangler gavlene ved blok 1 og 2 ud mod havesiden at blive ryddet op og tilplantet pa
samme made, som de gvrige blokke.

Dette var planlagt til efteraret 2018, men er rykket til samme periode 2019

Der var afsat 200.000,00 kr. til dette.
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Sma blokke / under altanerne i stueplan

Ved de sma blokke ind under altanerne i stueplan, er der fiernet ukrudt, hvorefter der er lagt en dug, som
ukrudt ikke kan komme igennem. Ovenpa denne dug er der lagt granitskeerver, og det er afsluttet peent af ud
mod graesplaenen.

Pris 215.000,00 kr.

Udskiftning af glas i indgangspartier

For at holde bedre pa varmen i vores opgange, sa blev det besluttet pa GF 2018, at vi udskiftede alle
ruderne i vores indgangspartier til energiglas. Udskiftningen er sket i alle indgangspartier i de 5 sma blokke,
samt i den lange bygning inkl. indgangspartierne ud mod havesiden. Der er i alt udskiftet 185 ruder.

Der var afsat 460.000,00 kr., og det blev 458.800,00 kr.
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E Planlagte renoveringsopgaver i 2019 og i de kommende ar
| samarbejde med Inspektarkontoret og med udgangspunkt i vores vedligeholdelsesplan, laver bestyrelsen
lebende opfalgning pa hvilke opgaver, der er behov for at lave i det kommende ar, samt hvilke starre
opgaver der er behov for, at vi sparer sammen til. Ofte skal disse starre opgaver godkendes péa vores
generalforsamling.

Pa vores informationsmgde blev deltagerne informeret om, hvilket projekter der er pa vej i det kommende ar,
og ikke mindst i de kommende ar, og hvilken indflydelse det vil have pa vores gkonomi.

Opgaver som vil pavirke vores gkonomi i de kommende ar:
Her er en oversigt over opgaver, som bestyrelsen mener skal saettes i gang indenfor en arraekke, og som
kraever, at vi lebende far sparet op til disse opgaver.

Udskiftning af plastvinduerne i hele vores bebyggelse

Bade pa Alsvej, i de 5 sma blokke og den lange bygning har vi for mange ar siden faet skiftet til plastvinduer.
Disse vinduer kraever mange justeringer, sa de stadigveek er teette, og det er blevet meget sveert at fa
reservedele til disse vinduer.

Derfor kommer bestyrelsen pa denne generalforsamling med et forslag om, at vi over en arraekke skifter alle
disse vinduer ud til nogle, der er meget mere energivenlige samt til et vindue, som er meget nemmere at
vedligeholde og servicere.

Vi forventer at starte udskiftningen pa Alsvej, da det er der, plastvinduerne er darligst.

Vi haber at kunne starte udskiftningen i 2020 og fortseette i de efterfalgende ar, under forudseetning af vi har
det gkonomiske raderum til det.

Se ogsa bestyrelsens forslag om denne udskiftning, samt den gkonomiske plan.

I Inspektarkontorets arbejdstid, vil det vaere muligt at se en model af det nye vindue. Det vil veere placeret
udenfor kontoret i nr. 31.

Den samlede pris for dette store projekt forventes at blive ca. 28 mio. kr.

Omleaegning af fliserne foran den lange bygning

| de sidste par &r har der veeret gravet en del i vores omrader. Det har ogsa pavirket flisearealet foran den
lange bygning ud mod parkeringspladsen.

Denne flisebeleegning er en del steder meget ujeevn, og nar jorden efter opgravning har sat sig efter nogle
ar, sa skal dette lange stykke fliseareal omlaegges, sa det igen bliver en jeevn flade at ga pa.

Vi planleegger at det kan ske i 2020 eller 2021 alt efter vores gkonomiske raderum.

Den samlede pris for dette projekt forventes at blive ca. 2. mio. kr.

Udskiftning af udendoersbelysning.

Vores ledninger i jorden til den udendgarsbelysning har behov for en udskiftning til nye ledninger, sa vi undgar
de mange el-fejl, som vi har i perioder. Maske vi ogsa skulle finde nogle nye lamper, som kunne give et
bedre lys.

Det er ikke et projekt, der star lige for, men pé et eller andet tidspunkt bliver det ngdvendigt.

Pris for dette vil veere 2 — 4 mio. kr.

Ekstra P- pladser med oplader

Ekstra P-pladser har igennem de sidste mange ar veeret til diskussion pa vores generalforsamlinger.
Bestyrelsen kigger labende pa muligheder for at kunne lave ekstra pladser, og lgbende tilpasse disse nye
pladser til nye former for transportmidler.

En mulighed for dette kunne pa sigt vaere at lave nogle ekstra pladser i svinget ind mod parcelhusejerne ved
nr. 43/45.

Al jorden fjernes i dette sving, og vi laver et antal P-pladser med opladning til el-bil.

Vi har lgseligt beregnet, at der vil kunne komme ca. 30 nye P-pladser

Pris for dette vil veere ca. 6 mio. kr.
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Isolering af varmerar

Mellem vores bygninger lgber vores varmergr i jorden i nogle betonkasser. Isoleringen af disse rgr traenger
til et eftersyn, da vi kan se og maerke, at vi har varmetab i forbindelse med disse ror.

Alt efter rarenes tilstand, sa skal de efterisoleres eller maske skiftes til nye og bedre rgr, som mindsker vores
varmetabet.

Et projekt vi haber at kunne udfgre indenfor 3 — 5 ar

Dette projekt forventes at koste 3 — 5 mio. kr.
Samlet set, sa har vi store gkonomiske projekter, som skal finansieres over de naeste ar.
| alt summer det sig sammen til ca. 45 mio. kr. hvis alt bliver besluttet.

Sa blot en orientering til jer, hvad der maske er pa vej til en godkendelse pa en GF, som kreever opsparing,
sa vi fortsaetter den made, som vi har finansieret gvrige store projekter pa, nemlig at vi betaler kontant.

Projekter som vil ske i 2019, som led i daglig drift:

Opstribning af vores P-pladser

Mange steder er de hvide streger slidt vaek, og traenger derfor til noget frisk, hvid maling.
Vi vil i 2019 fa alle de hvide streger til P-base og pa vores veje malet op.

Der er afsat 500.000.00 kr.

FEndring af vores affaldssortering pga. ny lovgivning

Vi er af Hgrsholm Kommune blevet orienteret om, at der er kommet ny lovgivning vedr. sortering af vores
affald. Dette treeder for etageejendomme i kraft i lgbet af 2019 og for parcelhuse i lgbet af 2020.

Pa nuveerende tidspunkt kender vi ikke det fulde omfang af den nye lovgivning.

En ting er sikkert, at vi skal sortere vores affald meget mere, end vi gor i dag, og det betyder, at plast og
metal ikke ma veere i den daglige renovation. Der er ogsa kommet skrappere krav til, hvor meget en
medarbejder ma lgfte, nar vores affaldssaekke skal fjernes fra vores skralderum i vores kaeldre.

Det betyder, at vi er steerkt pa vej til at skulle finde en ny lgsning pa, hvordan vi opfylder lovens krav til
sortering af vores affald, samt at det i fremtiden ikke er muligt at fa vores affaldssaekke fjernet fra vores
skralderum.

Lasningen er, at vi bliver ngdsaget til med stor sandsynlighed at lukke vores affaldsskakte, og sortering af
vores affald kommer til at ske i forskellige omrader i vores grgnne omrader, hvor det s& kan afhentes.

Vi har modtaget et forslag fra Harsholm Kommune, hvor de har oplyst, hvordan vi kan lgse det med flere
affaldsger, sa vi kommer til at opfylde lovens krav til sortering og afhentning af affald i fremtiden

Vi har i vores budget 2019 afsat 2 mio. kr.

Trappereparation
Vi renoverer lgbende vores trapper
Der er afsat 200.000 kr.

Asfaltreparationer

Inden vi far nye striber pa vores veje og P-base, sa vil vi se om der er behov for reparation af vores asfalt
nogle steder.

Der er afsat 150.000 kr.

Beskaering ved sgen

| efteraret 2018 fik vi endelig tilladelse fra Harsholm Kommune til oprydning omkring sgen ved festlokalet.
Oprydningen er sket februar maned 2019.

Opgaven vil pavirke budget 2019 med 175.000,00 kr.

Torrerum

Oprettelse af nye tarrerum og renovering af gamle tarrerum naede vi ikke som planlagt i 2018, men det vil
ske i 2019

Der var afsat 200.000,00 kr. til dette.
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Oprydning ved Netto

Pa bagsiden af Netto, i forbindelse med vaskeriet, er der en trekant med mange forskellige typer buske, hvor
det er sveert at indsamle papir m.m.

Dette vil blive fjernet og udlagt med grees, og der bliver opsat autohegn, sa lastbilerne til Netto ikke kan kare
derind. Desuden vil vi opseette raftehegn, sa det kunne blive en lille hyggekrog, hvor man kan sidde og nyde
solen og udsigten til sgen.

Der er afsat 300.000 kr. til dette

Rengoring af cykelkaeldre m.m.

| 2018 havde vi gang i mange projekter, som ogsa indebar masser af stgv. Bestyrelsen har derfor afsat et
belab, hvor vi far rengjort vores cykelkeeldre, vores tarrerum, samt far vasket vinduer de steder, hvor det er
muligt.

Ellers er det brugerne af de enkelte tarrerum, som selv er ansvarlig for den daglige vedligeholdelse og
rengering af lokalet

Dette er et projekt, som vi udfgrer en gang arligt.

Der er afsat 300.000 kr. til dette projekt

Oprydning af buske og traeer udenfor nr. 35-43 pa havesiden

| dette omrader er der mange forskellige typer af buske og traeer, som er blevet for hgje.

Vi rydder op og planter nogle mindre treeer i dette omrader, som vi sgrger for ikke bliver for hgje.
Pris for dette er ca. 150.000 kr.

Maling af balustre pa Alsvej

Maleren naede ikke at male balustrene i de 3 opgange pa Alsvej i 2018. Det sker her i 2019, og sa er alle
balustrene i hele ejendommen blevet malet i den samme farve.

Der er afsat 150.000 kr. i budget 2019

Vaern mod duerne pa Alsvej

Vi har testet hvilke typer rammer og ne,t man kunne seette pd altanerne pa Alsvej, s& duerne ikke kan fa
adgang. Vi har haft en udfordring med, at nettet ikke har veeret staerkt nok, men en lgsning skulle vaere pa
plads nu.

Mange alternative lgsninger er igennem arene benyttet hos de enkelte beboer, og det har gjort, at bygningen
ikke altid har set indbydende ud.

Vi har afsat en pulje til, at man kan lane disse rammer og saette dem op, sa duerne ikke kommer ind pa
altanen.

Neermere information vil komme fra Inspektarkontoret.

Der afsat 250.000,00 kr.

Teetningslister pa alle vores dore i indgangspartierne

For lige at fa den sidste finish med vores indgangspartier, som sidste ar fik nyt glas, sa vil vi i lebet af aret
paseette teetningslister pa alle darene i vores indgangspartier, samt pa dgrene pa havesiden i den lange
bygning.

Det skulle betyde, at darene slutter bedre tik karmen og bliver mere teette.

Prise for det vil veere ca. 150.000,00 kr.

Rengoringsplan af vores opgange
e Hvordan skal vores opgange goares rene?
e Hovilke rengaringsmidler skal vores trapper behandles med?
e Skal der veere lgbende kontrol af rengeringen?

Bestyrelsen vil i lgbet af aret f& en professionel radgiver til at lave en renggringsplan for vores ugentlige
rengering af alle vores opgange. | dette forslag vil vi ogsa fa lavet en lgbende professionel kontrol af, at
vores opgange bliver rengjort efter denne plan.

Der er afsat 150.000,00 kr. til dette formal.

| alt bliver det 7 mio. kr., pa opgaver i daglig drift, som er medtaget i arets budget for 2019.
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F Fremtidens affaldssortering
Sorteringen af diverse ting er blevet sat godt i system i A/B Opnaesgard, og det benyttes flittigt af alle.
Men de lovmaessige krav bliver i disse ar bare starre og starre, for at der ogsa vil veere en jord til vores
efterkommere.
Som tidligere oplyst, s& er der en ny affaldslovgivning pa vej fra EU, som skal implementeres i
etageejendomme i 2019, og i parcelhuse i 2020.
Vi kan ikke undga, at vi skal til at teenke anderledes over, hvordan vi skal opfylde lovens krav.
Som sagt, sa kender vi ikke den fulde konsekvens af hele lovgivningen, men de forslag, vi har faet fra
Harsholm kommune er, at vi i fremtiden skal affaldssortere ude i vores omrade, s& det er let for de enkelte
distributarer, der skal afhente de forskellige ting, som vi har sorteret.
Reglerne fra Arbejdstilsynet, gor det ikke muligt, at medarbejdere ma lgfte ret meget, nar affaldet skal fjernes
fra vores skralderum.
Derfor vil konsekvensen af denne nye lov blive, at vores affaldsskakte med stor sandsynlighed bliver lukket.
Sé fremtiden kan blive, at nar vi kommer hjem til vores lejligheder, s& har vi vores indkeb med, og nar vi
forlader vores lejligheder igen, sa tager vi vores affald med og affaldssorterer det pa vej til vores bil.
Det er plastik og metal, som i fremtiden ogsa skal sorteres fra vores almindelig husholdningsaffald.

| perioden jan 2017 til dec. 2018 har vi sammen i A/B Opnaesgard frasorteret ca. 90 tons fra vores daglige
renovationsseekke, som er fordelt pa felgende overskrifter:

Aviser, blade 39 tons
Bolgepap 5 tons
Glas og flasker 44 tons
Jern og metal 2 tons

Nar vi kender hele omfanget af den nye lovgivning, sa vil orientere om den lgsning, som vi far godkendt hos
Harsholm Kommune, som skal varetage opsynet med, at vi opfylder den nye lovgivning pa omradet.

B Hijertestarter
Nu har der veeret hjertestartere haengt op i flere ar, og de har vist deres berettigelse, da de er blevet brugt
flere gange.
Der er ophaengt hjertestartere pa Alsvej 4C, i Opnaesgard nr. 9, 21, 43, 57 og 75.
Vi samarbejder med Trygfonden og laver labende kurser for nye, samt opfriskningskurser til de nuveerende
hjertelgbere.
Vi afholder kursus igen i den 15.maj kl. 17 i Festlokalet, og kunne godt bruge 5 — 7 nye personer til at
deltage i dette kursus.
Sé& gnsker du at deltage pa dette kursus, sa send en mail til bestyrelsen via kontaktmodulet pa vores
hjemmeside.
Primusmotor i projektet er Thomas Christiansen fra bestyrelsen og Uwe Frahm fra nr. 59
Tak til alle de frivillige som er med i dette projekt.

E Fra leje til andel
Pr. ultimo 2018 var der 484 andelslejligheder, 90 lejelejligheder og 3 erhvervslejemal i vores forening.
Nar en lejelejlighed fraflyttes, bliver den herefter solgt som andelslejlighed.
I nogle af de lejelejligheder, som andelsboligforeningen overtager efter fx et dgdsbo, oplever vi desveerre, at
der ikke er penge til vedligeholdelse af disse lejligheder. En del af dem er i en ekstrem darlig stand, hvor
arvingerne fragar sig arv og geeld. Det kan vaere en lejlighed, hvor der er meget nikotin pa vaeggene, alle
stikkontakter er rykket ud, alle skabslagerne mangler i kekkenet og et totalt nedslidt parketgulv. | sadanne
tilfeelde er det andelsboligforeningen, som har udgifterne til at gare lejligheden lidt mere beboelig, sa der kan
findes en kaber til lejligheden. Desuden er der mange af disse lejligheder, som har originalt kekken og
badeveerelse, som nye salgere sa skal i gang med at opdatere til nutidens krav. Det kan i visse tilfaelde
betyde, at foreningen ma szelge disse lejligheder med mindre afslag
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I Arsafslutning vand 2018

Aret 2017 var aret, hvor vi alle havde et helt ar, hvor hver enkelt lejlighed skulle betale eget forbrug af koldt-
og varmt vand.

Det var nu ikke mere "fzellesskabet”, som betalte for de lange bade, eller nar man ikke lige fik lavet sit toilet,
nar det var uteet. Ved at man nu selv skal betale efter maler, s& koster det ogsa ved kasse1, nar man ikke far
taget vare pa evt. vandspild.

| 2017 var det normale vandforbrug for en dansker i gennemsnit 37,9 m3 vand pr. person, hvilket svarer til
104 liter vand pr. dag. En familie pa 2 voksne og 2 bgrn bruger ca. 140 m3 vand om aret.

Hvordan har vandforbruget s& veeret i det andet &r med egen betaling

Vand 2017

| 2017 sparede vi ca. 12.000 m3 vand, svarende til et fald pa 26%

S4ai 2017 brugte vi totalt 35.193 m3 vand.

Det totale forbrug i 2018 blev pa 34.397 m3 vand, altsa et lille fald pa 796 m3 vand.

Husk, at du lebende kan fglge dit forbrug pa www.istaonline.dk, alle har faet udleveret brugernavn og

kodeord af Ista.
Har du spargsmal til dette eller din afregning, sa skal du kontakte Ista direkte.

E Restancer/tab
| sa stor en bebyggelse oplever vi desveerre, at beboere ikke kan betale deres husleje, og dermed kommer i
restance i 1 eller flere maneder.
| sddanne tilfeelde beder vi om, at beboeren skal kontakte sin bank hurtigst muligt for at finde en Igsning, da
vi som forening ikke vil og kan veere "bank” i sddanne situationer
Vi forsgger som forening at hjeelpe, men det kraever, at man kommer med en fornuftig lasning, som vi tror
pa, og der er en acceptabel plan for, at det ikke sker igen.

Antallet af sager er nu steget til 2 — 3 sager om aret, hvor det kommer sa langt, at kongens foged kommer og
seetter vedkommende ud af lejligheden, hvorefter lejligheden tvangssaelges.

Endelig mader vi oftere og oftere de lidt mere "hard core” beboere, som konstant er bagefter med betaling af
alt, og hele tiden karer pa graensen, og kender reglerne for restance og foreeldelsesfrister. De sgrger for hele
tiden lige at indbetale mindst muligt, s en ny foreeldelsesperiode starter. Sddan kan det desvaerre kare i
lang tid, uden at man lovmaessigt kan gare noget som helst ved dem. Man kan kun habe p4a, at de kan
fanges i en fejl, s de kan smides ud af foreningen.

Det er ekstra frustrerende at se beboere i vores forening pa den made udnytte systemet, sa som at det fx er
vigtigere at holde en fest i vores Festlokale end at betale sin boligafgift maneden efter, og stadigveek d.d.
skylder for den!

Bestyrelsen kigger pa nye mader at inddrive s&danne restancer hurtigere, end det er tilfaeldet i dag.

F Nye regler for ombygning af badevaerelser
BLOT EN REMINDER FRA SIDSTE ARS BERETNING
Der kommer nye regler for ombygning af badeveerelser pr. 1. juli 2019.
Vores Inspektar Sven-Erik W. Olsen gennemgik de nye regler pa vores informationsmgde den 16. januar
2018.
Det betyder kort fortalt, at det ikke mere er tilladt at have sin vaskesglje ved siden af sin brusekabine, som
mange har i dag.
Hvis man har et gammelt badeveerelse, hvor der i dag ikke er placeret en vaskesgijle, sa skal man have
ansggt om renovering inden 1. juli 2019 til placering af en vaskesgijle.
Sa skal renoveringen bare vaere foretaget inden 1. juli 2020, og sa vil man kunne ggare det under de
nuveerende regler.
Hvis man allerede har en vaskesgijle placeret efter de nuvaerende regler, s& har den nye lovgivning ingen
konsekvens.
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Bestyrelsen og Inspektarkontoret er i gang med at ansgge om en generel dispensation fra disse nye regler,
sa vii A/B Opnaesgard ikke bliver omfattet af disse.
| vil via beboerinformation bliver orienteret, nar der er nyt i sagen.

I Salg af lejligheder i 2018
| 2017 blev der i alt handlet 45 lejligheder i vores forening
| 2018 blev der i alt handlet 55 lejligheder.
Heraf var de 6 lejligheder foreningens egne lejligheder
Af de 55 handler var 22 af dem salg af lejligheder pa Alsve;j.

Handlen foregér via vores ventelister, og langt de fleste bliver handlet til den aktuelle andelskrone + evt.
godkendte forbedringer i lejligheden.

B Fealles regler og vores gronne omrader
Med sa stor en forening, sa er det vigtigt med fzelles regler (Husorden & Vedtaegter), sa vi har feelles fodslag,
til hvordan man skal "opfere” sig blandt s& mange mennesker.

Her vil jeg gerne sla et slag for vores granne omrader, som vi forsgger at holde i paen og nydelig stand hele
tiden.

Men desveerre er der nogen, som ikke synes det, eller maske ikke kender vores faelles regler.

Nar man gar i vores omrader, sa er der desveerre flere steder, hvor der flyder med cigaretskod.

Gar man rundt langs graeskanten, som vores altaner vender ud mod, sa er det desveerre ikke et lige kant syn
alle steder.

Nar man ser det, s kunne man nemt fa den opfattelse, at disse cigaretskod kommer et bestemt sted fra.

Sé& keere rygere — ingen hetz her — vil i ikke nok veere venlige at smide jeres cigaretskod i vores
affaldsspand, eller smid dem ud via din dagrenovation.

Det tager over 50 ar for et cigaretskod med filter er opslugt af naturen, og det ser ikke peent ud i vores
gregnne omrade.

Sa er det det med de kaere dyr og maden.
Det er ikke tilladt at tamme sit "keleskab” ud i vores buske og granne omréade.
Det tiltreekker bestemte dyr — som vi jo ikke er specielt interesseret i —nemlig rotter.

Vi har hen over sommeren faet fotograferet alle vores kloakker, og har faet udbedret de steder, hvor der var
brud pa kloakkerne, sa rotterne ikke synes, at det er sjovt veere der mere.

Sa er det heller ikke tilladt at bortskaffe sin jord fra potteplanter fra sin altan ved at haelde det ud i vores bede
rundt omkring.

Det er ligeledes heller ikke tilladt at beplante vores granne omrader med egne indkgbte planter. Vi forsager
at have en ensartet og paen beplantning i hele vores omrade, og det er den opgave, som vores gartner har
give pris pa at lgse for os.

B Arets gang pa Inspektorkontoret
Der foregar rigtig mange ting p& vores Inspektgrkontor.
Nar man kommer forbi, sa kan der nogle gange veere rigtig mange mennesker, som lige skal sparge om
noget. Det kan vaere mange forskellige typer af handveerkere, som er i gang med at lave forskellige ting, og
som lige skal have en accept fra Sven-Erik, om at det er ok, inden de kan komme videre. Det kan veere
beboere, som lige kommer forbi med et spargsmal om at leje festlokalet, skal have naglebrikker opdateret
eller har observeret en fejl i omradet, som Inspektarkontoret skal have besked om.
Nogle gange kan det faktisk ligne en starre busstation, hvor man venter pa at komme videre.
Man far altid en lynhurtigt svar, og hvis man taler paent, s& far man ogsa et peent svar og hjeelp til det, man
gerne vil have.
Sven-Erik deltager i alle former for byggemgader, og saetter reglerne for, hvordan handveerkerne skal opfare
sig i omradet, og sker det ikke, s& bliver der hurtigt rettet ind.
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Til vores alles gleede, sa har Sven-Erik ogsa en stor teknisk viden pa rigtig mange omrader, som kommer os
alle til gavn, nar de store projekter skal kare.

Den viden benytter bestyrelsen sig af, nar vi udarbejder vores arlige oversigt over, hvilke vedligeholdelses-
og renoveringsgaver der skal saettes i gang

Det er ikke sjeeldent, at Sven-Erik kommer med gode alternative lgsninger til de handveerkere, vi har gdende,
som gar projektet billigere og bedre for os alle.

Derfor sparer vi rigtig mange penge pa ikke at skulle ansaette en udefra kommende radgiver, som ikke
kender foreningen og vores infrastruktur, og til et meget stort honorar.

Johnny udfgrer mange af de praktiske opgaver i dagligdagen, sa vi bl.a. far nye affaldsposer, skiftet pzerer,
temt affaldsspande, kart renovationssaekke til afhentning, saltning om vinteren, skift af navneskilte nar nye
flytter ind og en masse andre ting

Sa stor tak til Sven-Erik og Johnny for jeres arbejdsindsats i 2018, og jeres made at veere pa.

B Afslutning
Jeg haber rigtig mange af jer vil komme til arets generalforsamling og deltage i debatten. Det er vigtigt i en
andelsforening, at der er mange engagerede beboere, der mgder op og interesserer sig for foreningens
virke.

Lad os sammen fa en god generalforsamling, som bliver holdt pa en god demokratisk made, og ikke mindst i
en god tone.

Husk, at hvis du ikke kan deltage, sa kan du benytte den medsendte fuldmagt.

| henhold til vores vedteegter, s& ma vi hver isaer kun have en fuldmagt, sa kan du ikke komme, sa find en i
din opgang, der kan tage din fuldmagt med, og forteel vedkommende, hvordan du gnsker, der skal stemmes
med din stemme.

Husk at man ikke kan give sin fremlejer fuldmagt til at deltage i vores generalforsamling, sa den, der skal
modtage din fuldmagt, skal veere andelshaver.

Bestyrelsen kan derfor ikke modtage fuldmagter.
Jeg ser frem til at se mange af jer den 25. april 2018.
Niels Steerup

Formand
Den 18. marts 2018
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