Side 1 af 14



¥ Indledning
Vi fasterholder i 2019 de tidligere ars hgje niveau, med at lave masser af forbedringer pa vores ejendom til
gleede for os alle sammen og ikke mindst med mulighed for igen at forhgje vores andelskrone
Mange ting er blevet lavet, og det er en blanding af store og smé projekter i hele omradet.
A/B Opnaesgard er et rigtigt godt sted at bo, og vi har stadigveek et meget fornuftigt rdderum til at gare de
ting, som vi gerne vil, s& vi stadigvaek opretholder en meget hgj standard pa vores bygninger, vores
infrastruktur og vores gregnne omrader.

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

B Arets resultat
Resultatet for 2019 blev totalt pa et plus pa 9.073.405,00 kr. inkl. salg af egne lejligheder.
Hvis ikke dette salg havde veeret der, sa var resultatet blev et minus pa 334.456 kr.

Igen 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 veeret behov for at opkreeve ekstra belgb over boligafgiften.

Vores likviditet har igennem &ret vaeret ganske fornuftig.
Indestaende var ultimo aret pa 32.837.262,00kr.

Det hgje belgb skyldes flere forskellige ting:

Af dette belgb er 5.813.122,00 kr. deponering af penge i forbindelse med handel af andele, som skal videre
til seelgerne. Altsa penge der ikke kan disponeres over.

Vi har 4 Ian p& hver 110 mio. kr.

2 af disse lan pa hver 110 mio. kr. er med afvikling og har henholdsvis en kuponrente 2% og 1,5%
Den sidste SWAP aftale, som vi havde, udlgb ultimo december 2019.

Siden efteraret 2019 har det veeret muligt at optage lan med en kuponrente pa 0,5%.

Bestyrelsen kigger pa muligheden for at omleegge de 2 1an med en kuponrente p& 2% og 1,5% til lan med en
kupon 0,5%. De samme overvejelser har vi med det Ian, hvor vores SWAP aftale udlgb ult. 2019.

Vi vil dermed have sikret os en meget fast lav rente pa 75% af vores laneportefglje og med afvikling.

Bestyrelsen fglger sammen med vores radgiver Nykredit kurserne teet, sa vi kan lave disse omlaegninger nar
kurserne er mest optimale for A/B Opneesgard

Den gennemsnitlige rente pa vores belaning er pr. 31-12-2019 pa 0,89 %

| 2019 har A/B Opnaesgard solgt lejligheder, som har givet et provenu pa 9.407.861,00 kr.

Som altid s& har vi ikke regnet med denne indteegt i vores budget, da vi ikke kan veere sikre pa, at indteegten
kommer. Derfor er det ekstra gleedeligt, nar den s& kommer.

Pr. ultimo 2019 havde andelsforeningen 1 af vores egne lejligheder til salg.

Vi har i februar 2020 faet lavet en valuarvurdering af vores bygninger, s en ny andelskrone kan beregnes.

Sidste ar blev vores andelsboligforening vurderet til 879,1 mio. kr.
| &r er den blevet vurderet til 901,6 mio. kr. med de forbedringer, vi har lavet i lgbet af 2019.

Det betyder, at bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at andelskronen haeves til 60 (den er p.t. 57).
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E Informationsmgde den 23. januar 2020 i festlokalet pa Alsvej
Vi gentog succesen fra de sidste par ar, og festlokalet var igen helt fyldt med andelshavere, som gerne ville
veere 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 udfart i 2019, samt Igfte slgret lidt for
planlagte projekter i 2020, hvoraf nogle skal godkendes pa denne generalforsamling.
Der var igen en meget positiv respons pa alle de ting, som var blevet gennemfart i 2019, og derfor ogsa
positive tilkendegivelser pa de fremtidige projekter, som bestyrelsen har pa tegnebraettet.
Der mgdte ca. 90 mennesker op, og i ar er der ogsa efterfalgende kommet meget positiv respons pa dette
arrangement.

B Hvad er en andelsboligforening egentlig for en starrelse?
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 opfert 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 tilbudt at kabe ejendommen af Codan
Forsikring pr. den 1. november 2004.

B Hvad vil det sige at bo i en andelsboligforening?
Vores andelsboligforening er et demokratisk faellesskab, 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 iveerkseettes.

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.
Derfor er det fuldsteendigt umuligt at ggre alle tilpas, og hvis man synes, det bliver alt for "besveerligt” at bo i
denne form for feellesskab, s& har man jo altid muligheden at flytte til et andet og forhabentlig bedre sted.

Der geelder de samme regler for alle, s& vi kan bo sammen pé en fornuftig og tryg made.

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

B Opfelgning / bemeerkninger pa diverse projekter fra 2019
Her kommer en kort gennemgang af de almindelige vedligeholdelse- og renoveringsopgaver, som er
opstartet i 2018, og er afsluttet i 2019.

Ventilatorer pa tagene

Undervejs i projektet métte 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 fijernet den oprindelige ventil og lavet direkte udsugning fra sin
emhaette, pasat ny ventil, som ikke kan bruges optimalt pa det nye anleeg. Andre havde tillukket ventilen, sa
der p& 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.
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Bestyrelsen besluttede derfor, at for at vi kunne fa det nye anlaeg til at fungerer optimalt, sa skulle alle
ventilerne udskiftes til den samme model.

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

Der er i budget 2019 afsat 1.350.000,00 kr.

Endelig pris for de sidste tilpasninger og udskiftning af ventiler i alle lejligheder blev 1.534.043,44 kr.

Blgdgering af brugsvand

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

Vi har faet opsat 9 anlaeg, og havde nogle af stederne en udfordring med, at vores vandtryk ikke var hgijt
nok. Derfor har vi faet opsat trykforgger alle steder, sé 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.

Der er i budget 2019 afsat 214.259,00 kr. til de sidste ting

Endelige reguleringer og tilpasninger er foretaget og kostede 222.383,99 kr.

Beskeering ved sgen

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

Der var i budget 2019 afsat 175.000,00 kr.

Den endelig pris for denne opgave blev 250.625,00 kr., da der kom ekstra miljgmaessige
omkostninger for at lgse opgaven

Projekter som er udfgrt i 2019, som led i daglig drift hvor budget er godkendt p& GF:

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 var afsat 150.000 kr.

Endelig pris for dette blev 40.008,13 kr.

Opstribning af vores P-pladser

Mange steder er de hvide streger slidt veek, og treenger derfor til noget frisk, hvid maling.
Vi vil i 2019 fa alle de hvide streger til P-b&se og pa vores veje malet op.

Der var afsat 500.000.00 kr.

Endelig pris for dette blev 101.412,50 kr.

Trappereparation

Vi renoverer Igbende vores trapper

Der var afsat 200.000 kr.

Endelig pris for dette blev 74.035,65 kr.

Tarrerum

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.

Endelig pris for dette blev 17.969,13 kr.

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

Der var afsat 400.000 kr.

Endelig pris for dette blev 207.913,13 kr.
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Renggring af cykelkeeldre m.m.

| 2018 havde vi gang i mange projekter, som ogsa indebar masser af stav. Bestyrelsen har derfor afsat et
belgb, hvor vi far rengjort vores cykelkeeldre, vores tgrrerum, 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
rengaring af lokalet

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

Opgaven er lgst i efteréret 2019

Der var afsat 300.000 kr.

Endelig pris for dette blev 156.243,75 kr.

Maling af balustre pa Alsvej

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

Der var afsat 150.000 kr.

Endelig pris for dette blev 39.900,00 kr.

Teetningslister pa alle vores dgre i indgangspartierne

For lige at fa den sidste finish med vores indgangspartier, som sidste ar fik nyt glas, sa er der i Igbet af 2019
pasat teetningslister pa alle dgrene i vores indgangspartier, samt p& dgrene pa havesiden i den lange
bygning.

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

Der var afsat 150.000,00 kr.

Endelig pris for dette blev 124.250,00 kr.

Renggringsplan af vores opgange
e Hvordan skal vores opgange ggares rene?
o Hovilke renggringsmidler skal vores trapper behandles med?
e Skal der veere lgbende kontrol af renggringen?

Bestyrelsen vil i lgbet af aret f en professionel radgiver til at lave en renggringsplan for vores ugentlige
renggring af alle vores opgange, sa vores opgange kommer til altid at fremsta mere rengjorte og lysere, nar
alle mgrke flader p& vores gulve fiernes.

Det er planen, at der s& skal laves lgbende uanmeldt kontrol af dette arbejde.

Rapporten indeholder en ngjagtig beskrivelse af hvordan vi i fremtiden vil have gjort rent i vores opgange.

| den forbindelse har denne opgave vaeret udbudt i licitation hos 3 leverandarer

Se ogsa information udsendt fra Inspektgrkontoret vedr. dette.

Der var afsat 150.000,00 kr. til udarbejdelse af renggringsrapport / manual
Endelig pris for dette blev 56.778,00 kr.

Nye el-tavler

| vores mange boilerum rundt i bygningen har vi faet opdateret vores meget gamle el-tavler, sa de opfylder
geeldende lovgivning.

Der var afsat 390.000,00 kr.

Endelig pris for dette blev 309.397,13 kr.

Beplantning pa bagsiden af de sma blokke

Igennem flere ar har vi lgbende udskiftet den ikke seerlige paene beplantning pa bagsiden af de sma blokke,
sa den kunne blive noget peenere, mere ensartet og ikke mindst noget nemmere at vedligeholde.

De sidste steder er blevet udskiftet i 2019, sa det hele beplantningen star paent ved de 5 sma blokke.

Der var afsat 500.000,00 kr.

Endelig pris for dette blev 533.371,25 kr.
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Nyt lys i baldakinerne

De meget gamle lamper i vores baldakiner i vores indgangspatrtier var desveerre ikke mulige at reparerer
mere. Derfor er disse lamper udskiftet alle steder til nye lamper med LED, som vi ogsa kan se, giver et
meget bedre lys disse steder.

Endelig pris for dette blev 121.725,00 kr.

Dgrtelefoner

Det stgrste projekt, som blev vedtaget pa vores GF.

Projektet er blevet implementeret i alle vores indgangspartier i efterdret 2019, med endelig igangsaetning
december samme ar.

Projektet blev styret med hard hand af vores Inspektgr Sven-Erik, sa alle regler for varslinger, produktion af
nye ekstra ngglebrikker m.m. forlgb, uden at det kreevede aendringer i den aftalte plan for udfgrsel af denne
store opgave.

Bestyrelsen besluttede med baggrund i foreningens gode gkonomi at implementere dette projekt allerede i
regnskabsaret 2019

Der var afsat 6.000.000,00 kr.

Endelig pris for dette blev 5.030.233,84 kr.

Andring af vores affaldsortering pga. ny lovgivning

Dette projekt, som lovmaessigt skulle veere implementeret inden udgangen af 2019, gav bestyrelsen og
Inspektarkontoret mange udfordringer, da det desveerre ikke var nemt at fa hjaelp fra Harsholm kommune til
dette.

Med baggrund i at kunne taenke ud af boksen, lykkedes det at f& lavet en lgsning, hvor vi slap for at lukke
vores skakter samt at fa bygget affaldsskure i vores paene granne omrader.

Lagsningen blev, at vi alle skulle hanke op i os selv, og deltage aktivt i den lovbestemt affaldsortering af plast
og metal.

Det skulle ske, ved at vi lavede ekstra muligheder for aflevering af disse ting i vores skralderum.

Vi fik denne godkendelse fra Hgrsholm Kommune under forudseetning af, at vi lavede kontrol af vores
renovationsseekke, at de ikke indeholder disse ting.

Indtil videre ser det rigtigt fornuftigt ud i stor set alle opgange.

Vi sorterer rigtigt meget plast, metal og pap alle steder.

Det betyder ogs4, at det de farste maneder af aret er rigtig store maengder af sorteret affald, som bliver
fiernet fra vores renovationssaekke.

Det er ogsa rigtigt store maengder sorteret affald der skal fijernes fra vores skralderum, og det betyder ogséa
ekstra lgnomkostninger til at gare dette.

Inspektarkontoret bruges i opstartsfasen en del tid pa at finde ud af, hvor ofte det sorterede affald skal
fiernes.

Vi har tidligere kun gjort det en gang om ugen, men rigtig mange steder er det ngdvendigt, at det sker 2
gange om ugen.

Et er at vi har ekstra egne udgifter til det krav om affaldsortering, men Harsholm Kommunen har ogsa skruet
voldsomt op for gebyret for at hente de forskellige ting, som vi selv har sorteret.

| 2020 er vi palagt et gebyr pa 2.031 kr. pr. lejlighed hvilket svaret til en arlig udgift pa i alt 1.165.794,00 kr.
Til jeres orientering, sa var dette gebyr pr. lejlighed 137,00 Kr. i 2011.

Vi har ikke fundet helt den optimale made endnu, da vi ikke har kunne beregne den ngjagtige
affaldsmaengde pa de forskellige ting.

Derfor vil der bl.a. komme justeringer hen over aret, i form af sterre beholdere til de enkelte ting, og
omfanget af hvor ofte de skal fiernes fra vores fra vores skralderum.

Tidligere kom alt vores affald via skakten i de daglige renovationssaekke.
Her forventer vi i 2020 en stor nedgang i forbruget af disse renovationssaekke pga. mindre affald via
skakterne.

I 2019 brugte vi ca. 14.000 saekke, hvor vi hver eneste dag aret rundt har skiftet til en ny seek i alle vores

skralderum.
Vi forventer en nedgang péa ca. 30 til 40% i antal saekke i 2020.
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Det svarer til mellem 4.200 til 5.600 feerre seekke
Med en afhentningspris pa disse saekke pa ca. 25,00 kr. pr. stk., s vil vi kunne opna en besparelse pa
mellem 105.000 og 140.000 kr.

Som | kan se, sa posten med affald noget der fylder gkonomisk meget, og kravene til mere affaldsortering i
fremtiden bliver ikke mindre, sa vi kan sikre fremtidige generationer en fornuftig verden at leve i.

Vi skal forvente, at der i arene fremover skal investeres belgb pa at optimere affaldssorteringen her i vores
forening, og lovgivningen p& omradet bliver hele tiden aendret, og stiller starre og starre krav til hvordan det
skal gares.

Vi har i vores budget 2019 afsat 2 mio. kr.
Endelig pris blev pa 65.642,00 kr.

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

| dette omrader er der mange forskellige typer af buske og treeer, 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.

Forbrug i 2019 blev 51,250,00 kr., og det resterende belgb er overfart til 2020

B Planlagte renoveringsopgaver i 2020
| samarbejde med Inspektgrkontoret og med udgangspunkt i vores vedligeholdelsesplan, laver bestyrelsen
lzbende opfalgning pa hvilke opgaver, der er behov for at lave i det kommende &r, samt hvilke starre
opgaver der er behov for, at vi sparer sammen til. Ofte skal disse stgrre opgaver godkendes pa vores
generalforsamling.

Udskiftning af plastvinduerne i hele vores bebyggelse
Det var pa som et punkt pa vores generalforsamling sidste ar.
Her besluttede vi, at bestyrelsen skulle arbejde videre med opgaven.

Sammen med vores radgiver pa dette projekt Focus2, har vi i en laengere periode arbejde med at finde alle
teenkelige udfordringer i dette store projekt.

Dette arbejde er stadigveek i gang, og derfor vil der ikke kunne veere noget materiale klar til vores ordinaere
generalforsamling, da bade Fokus2, bestyrelsen og Inspektarkontoret vil sikre os, at alle teenkelige aspekter
er blev vurderet, sa vi sikrer os mod store uforudsete ekstra udgifter.

Det er disse ting, som vores radgiver skal sta inde for.

Bestyrelsen har derfor valgt, at der skal veere den ngdvendige tid til disse ting, sa derfor forventer vi, at der
bliver afholdt en ekstraordinger generalforsamling i lgbet af efteraret 2020 hvor vi diskuterer dette.

Udskiftning af fiernvarmergr mellem blokkene

| jorden til internt forsyningsnet til varmen/varmt vand, har vi i gjeblikket 2 saet rar liggende.

Det ene seet rar bruges ikke, men er ikke fiernet, og ligger stadigveek i jorden.

Det andet szet rar er det, der bruges, men isoleringen er ikke optimal, sa der varmetab, nar det transporteres
i jorden mellem vores bygninger.

Ved udskiftning til nyt rart, er det en god ide at opgrave det 1. saet rar, som ikke bruges, og leegge et ny rar
pa samme plads, herefter graves det nuveerende szet rer op, de materialer som daekker det nuveerende kan
bruges til at deekke det nye saet rgr, herefter skal kanalen fra det nuvaerende saet rar deekkes med nye
materialer, nar nuvaerende rar er fiernet.

Vi har nogle varme pletter i omradet, der vidner om en ikke tilstreekkelig isolering af disse jordledninger.

Pris ca. 3.000.000 kr.
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Strengreguleringsventiler

Disse ventiler sgrger for fordelingen af varmen til alle boliger, dvs. at i keelderen sidder der ventiler som
indstilles, sa hver lodret streng sgrger for den rigtige maengde varme (m3).

| forbindelse med disse ventiler sidder der afspaerringsventiler, s& hver lodret streng kan afspzerres.

De nuveerende ventiler kan ikke reguleres og afspaerringsventilerne kan ikke holde teet, nar der er brug for
dette.

Pris. ca. 1.350.000 kr.

B El-ladere
Bestyrelsen falger aktivt med i udviklingen med opladning af elbiler, for at vi i A/B Opnaesgard pa et tidspunkt
kan tilbyde det til vores egne beboere.

Men det indebaerer i gjeblikket flere udfordringer at kunne gennemfgre opgaven, blandt andet kan vi pa
grund af manglen pa parkeringspladser ikke uden videre fast reservere flere af de bestaende pladser til
formalet, szerligt ved P-pladserne ved den lange bygning, hvor der mangler ekstra P-pladser.

Videre har en undersggelse af vores strgmforsyning i omradet vist, at den nuveerende kabelfaring ikke er
tilstreekkeligt dimensioneret, til at man kan fa den ngdvendige ’kraftige’ strem til sakaldt hurtigladning.

Det vil derfor kreeve, at der nedgraves nye elkabler i jorden fra de to transformerstationer, som ligger ude i
hver sin ende af bebyggelsen.

Etablering af szerlige ladepladser samt nedgravningen af kabler vil sdledes isoleret set veere ret
omkostningstungt for foreningen, medmindre vi kan kombinere det med andre anlsegs- og gravearbejder.

Udviklingen af nye lgsninger for sdvel det offentlige som private gar heldigvis hurtig, og vi haber fortsat p3, at
vi inden for en overskuelig fremtid kan komme frem til en lgsning

B Hijertestarter
De 6 hjertestartere i A/B Opnaesgard er opsat i dels underetagen pa Alsvej, dels i Opnaesgard i
indgangspartierne til nr. 9, 21, 43, 57 og 75.

De sidder nu alle frit tilgaengelige, uden at man skal bruge en ngglebrik for at komme til dem.
Stor tak til den gruppe af beboere spredt ud i hele bebyggelsen, som i Ilgbet af arene har gennemgaet kurser
i hjerte-lungeredning, og hvoraf nogle er tiimeldt som hjertelgbere via Tryg Fondens saerlige Hjertelgber-App.

| lgbet af 2019 har en hjertestarter veeret afhentet af en hjertelgber i mindst tre tilfeelde. Tryg Fonden
forventes fortsat at bevilge penge til vores kursusvirksomhed, og nar vi til efteraret udbyder det nzeste
kursus, sa er habet, at vi kan samle op til 12 deltagere, ogsa meget gerne nye og yngre beboere.

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.

B Fraleje til andel
Pr. ultimo 2019 var der 494 andelslejligheder, 80 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 p& vaeggene, alle
stikkontakter er rykket ud, alle skabslagerne mangler i kgkkenet og der er et totalt nedslidt parketgulv. |
sadanne tilfeelde er det andelsboligforeningen, som har udgifterne til at gere lejligheden lidt mere beboelig,
sa der kan findes en kgber til lejligheden. Desuden er der mange af disse lejligheder, som har originalt
kgkken og badeveerelse, som nye seelgere sa skal i gang med at opdatere til nutidens krav. Det kan i visse
tilfeelde betyde, at foreningen ma seelge disse lejligheder med mindre afslag
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B Arsafslutning vand 2019
Aret 2017 var aret, hvor vi alle havde et helt &r, hvor hver enkelt lejlighed skulle betale eget forbrug af koldt-
og varmt vand.
Det var nu ikke mere "faellesskabet”, 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 kassel, nar man ikke far
taget vare p& evt. vandspild.

Hvordan har vandforbruget sa veeret i 2019, og hvordan har udviklingen veeret de sidste 5 ar?

Vandforbrug 2015/2019

2015 2016 2017 2018 2019

Forbrug m3 48.830 47.195 37.155 36.342  34.395

Siden 2015 har beboerne i A/B Opnaesgard formindsket deres vandforbrug med 14.435 m3 svarende til ca.
30%.

Som det kan ses af tallene, sa er der fra 2018 til 2019 sparet ca. 2.000 m3 vand.

Det er meget flotte tal

Husk, at du lgbende kan falge dit forbrug pd 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.

B Restancer/tab
| s& stor en bebyggelse oplever vi desveerre ogsa, 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 lgsning, da
vi som forening ikke vil og kan veere "bank” i sddanne situationer
Vi forsgger som forening at hjselpe, men det krsever, at man kommer med en fornuftig lgsning, som vi tror
pa, og at der er en acceptabel plan for, at det ikke sker igen.

Antallet af sager er i 2019 steget fra 2 — 3 sager om aret til 5 — 6 sager, hvor det kommer sa langt, at
kongens foged kommer og saetter vedkommende ud af lejligheden, hvorefter lejligheden tvangsseelges.
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 greensen, og kender reglerne for restance og foreeldelsesfrister. De sgrger for hele
tiden lige at indbetale mindst muligt, s& en ny forzeldelsesperiode starter. Sadan kan det desveerre kare i
lang tid (ar), uden at man lovmaessigt kan gare noget som helst ved dem. Man kan kun habe pa, at de kan
fanges i en fejl, s& de kan smides ud af foreningen.

Bestyrelsen falger disse restancer meget taet, sa der bliver fulgt pa, at der betales til tiden.

B Gor det selv / handy mand
Vi er begyndt at se flere skader, som skyldes at man selv har skiftet en vandhane, tilsluttet vand til sin
vaskemaskine eller opvaskemaskine eller kender nogen som for et symbolsk belgb kan tilslutte en Quooker i
kakkenet.

Vi har i alle disse tilfselde set eksempler pa, at det ikke altid lykkes "gar det selv” personen at fa disse ting
teet.
Det far derfor ofte katastrofale konsekvenser med vand mange steder i hele opgangen.

Det kan ikke veere rimeligt, at det er faellesskabet, som skal betale for sddanne skader.
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Sa derfor er vores forsikringsselskab begyndt at sende regningen videre til disse personer, som ikke har
opfart sig ansvarligt.
Disse vandskader kan belgbe sig til store belgb, som skal betales ved kasse 1.

Hvis en professionel handvaerker laver fejl, sa er det hans forsikring der skal deekke sadanne skader.

E Etgodtrad
Et sted der ogsa kan opsta vandskade, er i vores murede brusekabiner.
Mange steder er fugerne i bunden af brusekabinerne ved at treenge til en udskiftning, sa vandet ikke siver
ned til underboen.
Sa et godt rad er at fa kigget pa disse fuger og evt. tilkalde en handveerker til at udbedre dem, s& man ikke
er skyld i en vandskade.

Er du i tvivl, sd er Inspektarkontoret, som altid klar til at hjeelpe med réd og vejledning

B 1 ars gennemgang af vores granne omrader

Nar vi laver store projekter, sa er det altid kutyme, at der er det der i fagsproget hedder en "1 ars
gennemgang”, hvor man 1 ar efter aflevering af projektet, gennemgar det for fejl og mangler en sidste gang.

Det foregar pa den made, at der er afsat en vis procentdel af entreprisen, som kan bruges til at lave disse
eventuelle mangler fra leverandgrens side.
Det sker ofte ved, at der stilles en garanti pa dette belgb fra leverandgrens bank.

Dette blev i efteraret 2019 foretaget i forbindelse med afleveringen af vores store vandseparingsprojekt, hvor
hele vores granne omrader blev gennemgaet.

Hvor manglede der stadigveek grees? Hvor manglede der buske? Hvor skulle der veere et ekstra bed? Hvor
skulle fliserne lige rettes en ekstra gang og mange andre ting.

Denne gennemgang blevet foretaget med Novafors, entreprengren Carsten Nielsen og vores egen Inspektar
Sven-Erik W. Olsen.

Nar man teenker pa, hvor omfattende dette projekt var, s var det begreenset, hvad der 1 ar efter var af fejl
og mangler, som skulle rettes.

Pga. af et meget vadt efterar, s& blev en del af disse ting udsat, til det var muligt at komme i jorden pa en
fornuftig made.

E Arets gang pa Inspektarkontoret
Der foregar rigtig mange ting pa vores Inspektgrkontor.

Nar man kommer forbi, s kan der nogle gange veere rigtig mange mennesker, som lige skal spgrge om
noget. Det kan vaere mange forskellige typer af hdndvaerkere, 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 vaere beboere, som lige kommer forbi med et spgrgsmal om at leje festlokalet, skal have
naglebrikker opdateret eller har observeret en fejl i omradet, som Inspektgrkontoret 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, sa far man ogsa et paent svar og hjeelp til det, man
gerne vil have.
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Sven-Erik deltager i alle former for byggemgder, og seetter reglerne for, hvordan handvaerkerne skal opfare
sig i omradet, og sker det ikke, sa bliver der hurtigt rettet ind.

Til vores alles glaede, 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 seettes i gang.

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

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

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

| 2019 blev det starste projekt med installering af dgrtelefoner og ikke mindst kodning af mange nye ekstra
brikker udfart pa en sikker og god made af Sven-Erik

Sa stor tak til Sven-Erik, Johnny og vores faste vikarer for jeres arbejdsindsats i 2019, og jeres made at veere
pa.

B Afslutning
Jeg haber rigtig mange af jer vil komme til &rets 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 méde, og ikke mindst i
en god tone.

| den demokratiske proces, er det bestemt ogsa vigtigt, at vi i vores debat holder den positive tone, og ikke
mindst respekter, at vi ikke alle kan veaere enige om alt.

Desveerre oplever Inspektgrkontoret og bestyrelsen, at visse beboere i vores bebyggelse ikke altid
overholder denne positive tone, og respekterer, at vi alle ikke er enige om alt.

Det giver sig udslag i meget grimt sprogbrug bade verbalt og skriftligt, og i visse tilfeelde en truende adfeerd
overfor vores medarbejdere pa Inspektarkontoret

Dette accepteres ikke, og disse personer far paent besked om at sendre attitude, og henvende sig igen, nar
tonen igen er sober.

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

I henhold til vores vedteegter, s ma vi hver iseer 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, s& 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 21. april 2019.
Niels Steerup

Formand
Den 05. marts 2020
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