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 Indledning 
 
Efter nogle år, hvor vi var præget af COVID-19, så havde mange ved indgangen til 2022 håbet, at vi endelig 
kunne komme tilbage til en normal tilværelse i Danmark og i resten af verden. 
Denne forventning blev desværre den 24. februar 2022 aflyst med stor frygt i hele verden, da Rusland 
invaderede Ukraine. 
 
Dette betød, at alt pludselig ikke så godt ud mere, og meget naturligt tog frygten over hos os alle sammen, 
da vi pludselig havde en krig meget tæt på os. 
Konsekvensen var, at der kom voldsomme prisstigninger på rigtig mange ting.  
Prisen på fx gas, el, brændstof, madvarer steg til voldsomme højder, som gav store økonomiske udfordringer 
hos mange familier. 
Det samme gælder på mange fx reservedele og byggematerialer, som også fik høje prisstigninger, og ofte 
var der nu også leveringsproblemer med disse ting.    
 
Med så voldsomme stigninger på alt, så fik vi nu også på meget kort tid en meget høj inflation, som bestemt 
satte en yderligere stopper for alt. Det bevirkede yderligere stigninger i renterne. 
 
Trods alle disse udforinger, så fastholder vi i 2022 foreningens sunde økonomi, som stadigvæk giver os et 
stort råderum til at foretage store investeringer og forskellige renoveringsopgaver, uden at der på nuværende 
tidspunkt er behov for at hæve vores boligafgifter.  
 
A/B Opnæsgård er et rigtigt godt sted at bo, og vi har stadigvæk et meget fornuftigt råderum til at gøre de 
ting, som vi gerne vil, samtidig med, at vi stadigvæk opretholder en meget høj standard på vores bygninger 
og vores infrastruktur. Det giver sig også udtryk i, at vores andelskrone er steget igennem mange år. 
 
Bestyrelsen fortsætter denne linje, så vi stadigvæk laver tingene med rettidig omhu og på den måde sørger 
for, at vores solide økonomiske fundament også fortsætter langt ud i fremtiden.     
 
 

 Årets resultat 
Resultatet for 2022 blev totalt på et plus på 868.014 kr. inkl. salg af egne lejligheder. 
Hvis ikke dette salg havde været der, så var resultatet blevet et minus på - 4.751.823 kr., efter vi bl.a. har 
betalt den store udskiftning af vinduer. 
 
Vores likviditet har igennem året været ganske fornuftig.  
Indestående var ultimo året på 28.832.981 kr. 
 
Vi har 4 lån med en restgæld på i alt ca. 371.985.666 kr. pr. 31.12.2022 
 
Vores lånesammensætning er pt. 2 lån med afvikling med henholdsvis en kuponrente på 1% og 1,5%. 
Derudover har vi et lån med en forsikringsaftale, som siger, at hvis renten stiger over 2 %, så vil vi få rente 
retur til dækning af de renteudgifter, der er større end 2 %. Det sidste lån er uden afvikling, og er finansieret 
via de korte renter.   
Alt i alt en meget fornuftig sammensætning af vores belåning, som ikke er øget siden vi startede vores 
andelsboligforening den 01.11.2004.  
 
I 2022 har vi i alt afdraget med 6.041.826 kr. på vores lån.  
 
Bestyrelsen følger sammen med vores rådgiver i Nykredit kurserne tæt, så vi evt. kan lave omlægninger, når 
kurserne er mest optimale for A/B Opnæsgård 
 
Den gennemsnitlige rente på vores belåning var pr. 31-12-2021 på 1,03 % 
Den gennemsnitlige rente på vores belåning var pr. 31.12.2022 på 1,28%  
 
I 2022 har A/B Opnæsgård solgt lejligheder, som har givet et provenu på 5.981.991 kr. 
Som altid så har vi ikke regnet med denne indtægt i vores budget, da vi ikke kan være sikre på, at indtægten 
kommer. Derfor er det ekstra glædeligt, når den så kommer. 
Pr. ultimo 2022 havde andelsforeningen 1 af vores egne lejligheder til salg. Den er blevet solgt februar 2023.  
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 Andelskrone 
 
Vi har i februar 2022 fået lavet en valuarvurdering af vores bygninger, så en ny andelskrone kan beregnes. 
Sidste år blev vores andelsboligforening vurderet til 980 mio. kr.  
 

I år er vores forening blevet vurderet til 1.018 mio. kr.  
 

Det betyder, at vi i år har passeret en milliard i værdi af vores 
Andelsboligforening. 
Det er et vildt højt tal, som vi i fællesskab har skabt de sidste 20 år.  
 

Det betyder, at bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at andelskronen hæves til 75 (den er p.t. 72). 

  

 
 
Det er en utrolig flot vurdering, og det er et resultat, som kommer på baggrund af den måde, vi driver vores 
andelsboligforening på, og at det er de rigtige beslutninger, vi tager sammen på vores GF, når der skal laves 
større renoveringsopgaver på vores bygninger både inde og ude.  
Vi fremstår som en veldrevet andelsboligforening, som har styr på vores økonomi og har store økonomiske 
ressourcer til at klare fremtidens krav.   
 
 

 Informationsmøde 2023 for andelshavere 
Vi har igennem flere år afholdt et informationsmøde i starten af året, hvor bestyrelsen har orienteret om de 
opgaver/projekter, der var løst i det forgangne år, samt har præsenteret de nye renoveringsopgaver, som 
bestyrelsen vil sætte i gang i løbet af året. 
Året møde blev afholdt på Rungsted Gymnasium den 01.02.2023. 
Til dette arrangement mødte ca. 100 personer op, og fik en orientering om stort og småt fra det forgangne 
år, samt en orientering om, hvilke renoveringsprojekter der vil være i 2023.   
 
 

 Hvad er en andelsboligforening egentlig for en størrelse? 
En andelsboligforening har til formål, 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 fået brugsretten 
til sin lejlighed. 
Andelstanken er, at man på den måde kan få brugsretten til en bolig til en overkommelig pris. 
 
Vores bebyggelse er opført i slutningen af 1960’erne, og den daværende 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 købe ejendommen af Codan 
Forsikring pr. den 1. november 2004.  
 
 

 

01.11.2004 købt for     440 mio. kr. 

31.12.2021  vurderet til     980 mio. kr. 

31.12.2022 vurderet til 1.018 mio. kr. 
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 Hvad vil det sige at bo i en andelsboligforening? 
Vores andelsboligforening er et demokratisk fællesskab, hvor det er flertallet, som på vores årlige 
generalforsamlinger bestemmer hvilke regler, der skal gælde for alle via vores husorden og vedtægter, samt 
beslutter hvilke større projekter, der skal iværksættes. 
Disse beslutninger er derfor gældende 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 regler 
og beslutninger bliver overholdt. 
 
Vi har valgt en boligform, hvor vi bor tæt på hinanden, og vi er alle forskellige. 
Derfor er det fuldstændigt umuligt at gøre alle tilpas, og hvis man synes, det bliver alt for ”besværligt” at bo i 
denne form for fællesskab, så har man jo altid mulighed for at flytte til et andet og forhåbentlig bedre sted. 
 
Der gælder de samme regler for alle, så vi kan bo sammen på en fornuftig og tryg måde.      
    
Begynder vi først at dispensere fra vores fælles regler, så bliver vores fælles regler jo meningsløse, og så 
blive det ikke så rart at bo her. 
 
 

 Udførte projekter i 2022 
 

Nye vinduer i de 5 små blokke og den lange bygning. 
Et projekt som blev vedtaget på vores GF i efteråret 2020, og hvor det blev vedtaget, at der skulle afsættes i 
alt 35 mio. kr. til udskiftning af alle plastvinduer i vores bebyggelse i perioden 2021-2023. 
 
Dette projekt blev sat i gang på Alsvej, hvor der i 2021 blev udskiftet i alt 144 vinduer 
Da dette projekt skete uden de store udforinger, så valgte bestyrelsen at lave udskiftningen af vinduer i de 5 
små blokke og den lange bygning samme år og ikke over 2 år, som det var projekteret med. 
Det skyldes, at vi havde fået en god pris på arbejdslønnen på denne udskiftning. 
Den eneste ekstra udgift var, at de ca. 1.100 vinduer var blevet lidt over 1 mio. kr. dyrere jf. den generelle 
prisstigning på materialer i 2022. 
 
Den samlede pris for udskiftningen af alle vinduerne i A/B Opnæsgård blev ca. 26 mio. kr., altså pænt under 
det vedtagne beløb på 35 mio. kr.   
 
Under denne udskiftning blev det konstateret, at en del af fugerne mellem de forskellige betonelementer godt 
kunne trænge til at blive udskiftet. Bestyrelsen besluttede at foretage dette med det samme, da vi havde 
mulighed for at låne diverse lifte, som alligevel var til stede i forbindelse med udskiftningen af vinduerne. 
 
Pga. vejret sidst på året af 2022, så var det ikke muligt at få de sidste fuger udskiftet, så der vil komme en 
udgift til dette i budget 2023. 
   
Prisen for udskiftning af disser fuger blev 362.000 kr. 
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Implementering af nyt affaldssystem 
Næst efter udskiftningen af vinduerne, så var dette den næststørste udgift i 2022. 
 
Et projekt hvor vi er forpligtiget til at oplylde lovgivningen på dette opmråde, som det også blev oplyst på 
vores generalforsamling og i det udsendte materiale den 27. april 2022. 
Vi er faktisk bundet ret meget på ”hænder og fødder” på de krav bl.a. transaportøren har for placering af  
affaldscontainerne, så han nemt kan tømme dem. 
Der var til vores generalforsamling udsendt en beskrivelse af de placeringer, som efter lang behandlingstid 
hos mange forskellige instanser i Hørsholm Kommune endelig var blevet godkendt. 
Generalforsamlingen vedtog derfor disse placeringer i vores område.  
 
Bedst som vi troede, at nu kunne vi gå i gang med med at lave klar til de forskellige placeringer,, så blev vi 
igen fem minutter i tolv kontaktet af Hørsholm Kommune. 
De krævede nu, at vi skulle udskifte nogle af de allerede bestilte containere til en større størrelse. 
Det blev så til en ekstraudgift på ca. 600.000 kr., som vi desværre ikke kunne have forudset.  
 
Inden projektet blev sat igen skulle mange ting falde på plads på en gang. 
Stor ros til Michael, Anwar og Ismat for at løse denne store logistikopgave.   
 
Når der tages beslutninger, så kan løsninger se godt ud på papiret, men når det så udføres i praksis, så kan 
der være løsninger, som ikke er så funktionelle. 
 
Som oplyst på informationsmødet den 01, februar 2023, så kan vi godt se, at de affaldscontainere, som bl.a. 
er placeret på P-pladserne ved indgangen til bygningerne ikke var den optimale løsning i praksis.  
Vi er derfor i dialog med Hørsholm Kommune om at få godkendt disse nye placeringer (se forslag til disse 
ændringer).  
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Malerarbejde 
I vores forening er der altid fast arbejde til en maler med al det trværk, som skal vedligeholdes 
hvert år. 
I 2022 har vi bl.a. fået malet de 2 legepladser, 56 grønne døre, maling af brystværn på Alsvej , 
maling af nedgange til P-kælder og maling af ovenlysninduer m.m.   
 

 
 

 
 
 

Maling af alle brystværn på Alsvej (144 stk.) 
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Så har vi igen i efteråret 2022 fået gjort alle vores kældre rene.  
 

 
 

 
 
Rør- og kloakskader  
I 2022 har vi også haft et par brud på rør forskellige steder i vores områder. Det betød opgravning på vores 
P-pladser eller i vores flisebelægning, for at kunne finde ud af omfanget af skaden. 
Andre akutte skader har været vand ind flere steder i vores kældre samt hul i vejen i svinget ved den lange 
bygning. Vi har i 2022 haft flere sætningsskader i vores flisebelægning, som er blev udbedret.  
En del af disse skader er specielt omkring kloakdæksler, hvor vi kan konstatere, at det skyldes rotter, som 
har lavet mange gange i jorden under fliserne i forbindelse med utætte kloakrør. 
Bestyrelsen har derfor besluttet at vi i 2023 skal have gennemfotograferet vores kloakker for at få udbedret 
eventuelle skader, så vi undgår nye skader. 
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Netto 
Bagsiden af Netto har i mange år bestemt ikke set pæn ud. 
Så derfor besluttede vi sidste år at afsætte et større beløb til en renovering af bagsiden. 
Bedst som vi var færdige, så var der en af deres leverandører som med lastbilen ødelagde den ene 
bærende stolpe, der holder taget på udhænget.  
Chaufføren valgte at køre fra stedet uden at tage ansvar for denne skade. 
Ved lidt detektiv arbejde så har vi fundet skadevolder, som nu kommer til at betale for skaden. 
Jeg synes bestemt, at resultatet er blevet ganske pænt. 
 
Her er lidt før og efter billeder af denne tiltrængte renovering. 
. 

 
   . 
 

 
 
 

Betonskader 
I forbindelse med udskiftningen af vinduerne, så er der kommet betonskader forskellige steder. 
Det er en post, der er svær at lave et budget på, men vi har udnyttet, at vi har kunne låne de lifte, der har 
været i området til at lave de skader med det samme.  
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Kloakrenovering i tunnelen 
I rigtig mange år har vi døjet med kloakken i vores tunnel, når der har været voldsomt regnvejr, som har 
bevirket, at der er kommet store mængder vand fra parcelhusene bagved, hvor vandet har søgt over mod 
vores tunnel. 
Hørsholm kommune har ansvaret for denne kloak, men har som sagt i mange år ikke villet renovere den, så 
kloakken kunne klare de store mængder vand. 
Men på en eller anden måde lykkes det at få det lavet her i 2022..   
 

 
 
 

Nyt gulv på Alsvej 
I 2022 nåede vi også som budgetteret at skifte klinkerne i indgangspartiet på Alsvej. 
Jeg synes bestemt, at resultatet er blevet ganske pænt, efter klinkerne er blevet udskiftet 
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Ny belysning i vores kældere 
I 2022 mærkede vi alle de meget høje priser på el. 
Derfor blev det faktisk endnu mere aktuelt at ændre vores belysning i kældrene, så det ikke var tændt 24 
timer i døgnet hele året. 
Udskiftningen er på plads, så lyset kun tænder når der er bevægelse i lokalet. 
Det forventes, at vi vil få en stor besparelse på el, når lyset ikke er tændt 24/7/365. 
 
  

 
 
 
 

Hvad nåede vi ikke 2022? 
 

Isolering af lofter i kælder 
I vores budget 2022 var der afsat 720.000 kr. til isolering af vores kælderlofter. 
En pris, som vores Inspektørkontor havde indhentet. 
Aftalen er, at når vores forskellige renoveringsprojekter er vedtaget på vores generalforsamling, så er 
Inspektørkontoret ansvarlig for, at de sættes i gang, og at de enkelte projekter holder sig inden for budgettet. 
Lige denne opgave var bestyrelsen i lang tid blevet oplyst var bestilt og ville blive udført inden årets udgang. 
Vores Inspektør oplyste så pludseligt i oktober måned 2022, at opgaven ikke var blevet bestilt som oplyst, og 
at prisen nu havde ændret sig markant for at få opgaven udført. 
På den baggrund valgte bestyrelsen ikke at få opgaven udført, og derfor er den taget med i budget 2023 til 
ny godkendelse. 
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Strengreguleringsventiler (budgetpost 1,9 mio. kr.) 
Af andre store budgetposter, så blev denne her heller ikke løst i 2022.  
Vi har sammen med vores rådgiver kigget på projektet igen, og fundet en anden og billigere løsning. 
Den nye løsning er, at vi laver nogle få ændringer i vores varmecentral, hvor vi får monteret en 
blandingssløjfe, som samtidigt sørger for at køle vandet ned til korrekt temperatur, når det skal retur til 
Novafos. 
Hvis vi ikke sørger for dette, så vil vi blive pålagt et strafgebyr.  
 
 

 Projekter 2023 
 
Af større ting, som bestyrelsen indstiller til godkendelse på vores kommende generalforsamling 

 
Udskiftning af fliser 
Flisebelægningen på forsiden af den lange bygning og på bagsiden af Alsvej er efterhånden i så dårlig stand 
mange steder, at det bestemt ikke vil være luksus at få fliserne udskiftet disse steder. Det er faktisk også de 
sidste steder, hvor der mangler at blive gjort dette i vores område 
Ved samme lejlighed, så vil vi også få tilsluttet afløb fra vores baldakiner til kloakken  
 
Pris for udskiftning af fliser på forsiden af den lange bygning er 2.800.000 kr. 
Pris for udskiftning af fliser på bagsiden af Alsvej er 800.000 kr. 
Tilslutning af afløb fra baldakiner til kloak er 220.000 kr. 
   

Udskiftning af tag på Netto 
Som udlejer, så har vi en forpligtigelse til at holde disse bygninger vedlige. På nuværende tidspunkt har vi 
allerede været nødsaget til at lave reparationer på taget ved Netto af flere omgange, da det ikke holder tæt 
mere. 
 
Pris for denne udskiftninger er oplyst til at koste 1.300.000 kr.  
 

Opgradering af brandsikkerhed. 
Som oplyst på sidste generalforsamling, så har vi fået foretaget en vurdering af brandsikkerheden på vores 
ejendom. Vores rådgiver har oplyst os, at det ser meget fornuftigt ud, og vi opfylder de krav til 
brandsikkerhed, som var gældende på det tidspunkt, hvor bygningerne blev bygget. 
Rådgiveren har også oplyst, at der ikke vil kunne ske den samme type brand, som i Vanløse, da vores 
bygninger er i bedre stand. 
Han er kommet med følgende anbefalinger, som bestyrelsen indstiller til godkendelse: 
 
Opdatering af røglemme på Alsvej  Pris oplyst til    140.000 kr.  
Opdatering af røglemme Opnæsgård 1 – 85 Pris oplyst til 1.200.000 kr. 
Opsætning af røgudluftning i P-kælder  Pris oplyst til    260.000 kr. 
Udskiftning af døre i festlokalet/vaskeri/ gæsteværelse Pris oplyst til    140.000 kr.   
Etablering af automatisk brandalarmanlæg i P-kælder Pris oplyst til     500.000 kr.   
 
 

 

Sådan ser en røglem ud, når en 

skraldemand har været forbi og ramt 

den med sin affaldscontainer på hjul   
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Affaldscontainere 
Som oplyst på informationsmødet, så bliver de affaldscontainere, der er placeret ved udgangene ved de små 
blokke og den lange bygning forsøgt placeret et mere neutralt sted i området. Bestyrelsen og 
Inspektørkontoret er i dialog med Hørsholm Kommune og andre relevante instanser for at få de nye 
placeringer godkendt. (Se også udarbejdet forslag til nye placeringer). 
 
Pris for denne ændring vil koste 500.000 kr.  
 

Øvrige ting 
Udskiftning pumpe 2 i varmecentralen   160.000 kr. 
Efterisolering af varmefordelingsrør i kælder  300.000 kr. 
Tilslutning bland-sløjfe i varmecentral  150.000 kr. 
Drift/vedligeholdelse nye vinduer Alsvej  100.000 kr. 
De sidste dilationsfuger   250.000 kr. 
Udskift af dørpumper på kælderdøre  150.000 kr. 
Maling træværk på bagsiden af Alsvej    30.000 kr. 
Maling af indvendige døre Alsvej    10.000 kr. 
Maling af gulv i værksted     35.000 kr. 
Maling indgangsparti på Alsvej      5.000 kr.  
Maling af gulv i varmecentral på Alsvej          30.000 kr. 
Udskiftning af døde planter   150.000 kr. 
Udskiftning af eltavler i nr. 45/75   100.000 kr.  
Fotografering af vores kloakker  200.000 kr. 
Udskift af tørretumbler (se forslag)  500.000 kr. 
Isolering af trykekspansio0nsbeholdfer i varmecentral 100.000 kr. 
 
Overført fra 2022 
Udskiftning lys Alsvej på havesiden    55.000 kr. 
Materialgården omlægges til storskrald  150.000 kr. 
 
 
Samlet beløb til forbedringer er i alt.  10.320.000 kr.  
 
Beløbene er medtaget i budget 2023 og finansieres ved brug af kassebeholdningen 
 
   

 Bestyrelsesarbejde 
 
Jeg vil kort her ridse op hvilken opgaver, bestyrelsen bl.a. varetager: 
             

• Vi er en forretning med en årlig omsætning på over 30 mio. kroner 

• Vi har belåning på ca. 420 mio. kroner 

• Vi har en formue i vores bygninger på over 1 mia. kr.   

• Dette svarer til en ret pæn stor virksomhed. 
 

• Udfærdige retningslinjer for drift og vedligeholdelse af ejendommen 

• Aftale hvilke opgaver, der skal udføres af Inspektørkontoret 

• Kontrol og opdatering af husorden / vedtægter til godkendelse på GF 

• Løbende månedlig budgetkontrol af foreningens økonomi 

• Løbende opfølgning på den korrekte finansiering af vores belåning 

• Gennemgang af årlig vedligeholdelsesplan med udfærdigelse af konkrete vedligeholdelsesprojekter i 
samarbejde med Inspektørkontoret 

• Deltagelse i byggemøder 

• Personaleansvar vedr. Inspektørkontoret 

• Godkendelse af fremlejekontrakter 

• Godkendelse af hund / kat 

• Opfølgning på beboere, som er i restance i samarbejde med Qvortrup 

• Opdatering af hjemmeside 
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• Afholdelse af 10 – 12 bestyrelsesmøder om året 

• Godkendelse af nye andelshavere 

• Sagsbehandling i forbindelse med køb og salg af andelslejligheder 

• Fremvisning af lejligheder, når foreningen skal sælges egne lejelejlighed som ny andelslejlighed.   

• Diverse møder med samarbejdspartnere i dagtimerne 

• Besvarelse af beboerhenvendelse på mail/telefon 

• Løbende optimering af priser på de opgaver, vores samarbejdspartnere leverer til os. 

• Årlige møder med de faste samarbejdspartnere foreningen har 

• Møder med offentlige instanser   

• En gang om måneden opdateres oversigten på vores hjemmeside, over de projekter bestyrelsen har 
fokus på lige nu – så der kan du følge med. 

• Som oplyst flere gange, så bruger bestyrelsen sine forskellige faglige kompetencer til løsning af 
forskellige opgaver, så vi i disse tilfælde ikke behøver at betale for rådgivning udefra. 

 
Det er aftalt i bestyrelsen, at der afregnes med en timebetaling på 300 kr., og at man arbejder gratis de 
første 50 timer (har en værdi på 15.000 kr. fra hvert bestyrelsesmedlem).  
 
Med den størrelse, som vores forening har, så sker der hele tiden ting, som bestyrelsen skal forholde sig til. 
Dette foregår bl.a. ved, at vi holder hinanden opdateret via mails mellem vores bestyrelsesmøder. 
Det bliver til ca. 400 – 600 mails om året bare på denne konto. 
 
I 2022 er der udbetalt følgende beløb: 
Niels Stærup (formand) efter fradrag af 50 timer, så er der afregnet 522 timer – i alt 156.600 kr. 
Jeanett Storkholm Chrisdam efter fradrag af 50 timet, så er der afregnet 42,5 timer – i alt 12.750 kr.  
Peter Henningsen efter fradrag af 50 timer, så er der afregnet 51 timer – i alt 15.300 kr. 
Harald Queseth efter fradrag af 50 timer, så er der afregnet 33,5 timer – i alt 10.050 kr. 
Thomas Christiansen  efter fradrag af 50 timer, så er der afregnet 0 timer. 
Povl Flamand  efter fradrag af 50 timer, så er der afregnet 0 timer  
Michael  efter fradrag af 50 timer, så er der afregnet 0 timer 
 
  

 Hjertestarter 
Vores 6 hjertestartere i A/B Opnæsgård er opsat midt i kældergangen på Alsvej samt i Opnæsgård nr. 9, 21, 
43, 57 og 75. De sidder alle frit tilgængelige ved indgangspartierne med postkasserne, uden at man skal 
bruge en nøglebrik for at komme til dem.  
 
Igen i år stor tak til den gruppe af beboere spredt ud i hele bebyggelsen, som er tilmeldt som hjerteløbere via 
Tryg Fondens særlige Hjerteløber-App. I 2021 har hjertestarterne været i brug i flere tilfælde.  
 
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. 
 

 
 Fra leje til andel 

Pr. ultimo 2022 var der 506 andelslejligheder, 68 lejelejligheder og 3 erhvervslejemål i vores forening. 
Når en lejelejlighed fraflyttes, bliver den solgt som andelslejlighed, så med en beholdning på 68 
lejelejligheder, så har foreningen stadigvæk en pæn værdi, som først vil blive realiseret ved salg af 
lejlighederne.  
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I nogle af de lejelejligheder, som andelsboligforeningen overtager efter fx et dødsbo, oplever vi desværre, at 
der ikke er penge til renovering af lejlighederne. En del af lejlighederne er i en ekstrem dårlig stand, hvor 
arvingerne fragår sig arv og gæld. Det kan være en lejlighed, hvor der er meget nikotin på væggene, alle 
stikkontakter er rykket ud, alle skabslågerne mangler i køkkenet og der er et totalt nedslidt parketgulv. I 
sådanne tilfælde er det andelsboligforeningen, som har udgifterne til at gøre lejligheden lidt mere beboelig, 
så der kan findes en køber til lejligheden. Desuden er der mange af disse lejligheder, som har originalt 
køkken og badeværelse, som nye sælgere så skal i gang med at opdatere til nutidens krav. Det kan i visse 
tilfælde betyde, at foreningen må sælge lejlighederne med et mindre afslag           
 

 
 
 

 Årsafslutning vand 2020 
Året 2017 var året, hvor vi alle havde et helt år, hvor hver enkelt lejlighed skulle betale eget forbrug af koldt- 
og varmt vand. 
Det var nu ikke mere ”fællesskabet”, som betalte for de lange bade, eller når man ikke lige fik lavet sit toilet, 
når det var utæt. Ved at man nu selv skal betale efter måler, så koster det også ved kasse1, når man ikke får 
taget vare på evt. vandspild. 
 
Hvordan har vandforbruget så været i 2022, og hvordan har udviklingen været de sidste 8 år? 
 

Vandforbrug 2015 / 2022 / m3      

        
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

                 

48.830 47.195 37.155 36.342 34.342 33.574 32.854 33.233 

  -1.635 -10.040 -813 -2.000 -768 -720 379 
 
Husk, at du løbende kan følge dit forbrug på www.istaonline.dk, alle har fået udleveret brugernavn og 
kodeord af Ista. 
Har du spørgsmål til dette eller din afregning, så skal du kontakte Ista direkte. 
 
Husk at holde øje med dit forbrug af vand.  

http://www.istaonline.dk/


Side 16 af 19 
 

 
 

 Restancer / tab 
I så stor en bebyggelse oplever vi desværre også, at beboere ikke kan betale deres husleje, og dermed 
kommer i restance i 1 eller flere måneder.   
I sådanne tilfælde beder vi om, at beboeren skal kontakte sin bank hurtigst muligt for at finde en løsning, da 
vi som forening ikke vil og kan være ”bank” i sådanne situationer 
Vi forsøger som forening at hjælpe, men det kræver, at man kommer med en fornuftig løsning, som vi tror 
på, og at der er en acceptabel plan for, at det ikke sker igen. 
 
Vi oplever at bankerne også er blevet mere afvisende. 
Hvis der ikke er dækning på ens konto, når boligafgiften skal betales, så afviser bankerne ofte denne 
betaling, da de ikke accepterer, at deres kunder er i overtræk. 
Man har altid pligt til at sørge for, at der er penge på ens konto, så ens boligafgift kan betales til tiden. 
 
Når først vi når til, at der fremsendes eksklusionspapirer, så er der en advokat på sagen.  
Det betyder, at man nu har pådraget sig en ekstra omkostning til advokaten på i alt 3.750 kr., som skal 
betales oveni den manglende boligafgift.   
 
Antallet af sager har igen i 2022  været højt, og hvor nogle sager ender med eksklusion, også hvor det 
kommer så langt, at kongens foged kommer og sætter vedkommende ud af lejligheden, hvorefter lejligheden 
tvangssælges. Af sådanne sager havde vi i 2022 i alt 5.  
 
Endelig møder vi oftere og oftere de lidt mere ”hard core” beboere, som konstant er bagefter med betaling af 
alt, og hele tiden kører på grænsen, og kender reglerne for restance og forældelsesfrister. De sørger for hele 
tiden lige at indbetale mindst muligt, så en ny forældelsesperiode starter. Sådan kan det desværre køre i 
lang tid (år), uden at man lovmæssigt kan gøre noget som helst ved dem. Man kan kun håbe på, at de kan 
fanges i en fejl, så de kan smides ud af foreningen.      
 
Bestyrelsen følger disse restancer meget tæt, så der bliver fulgt op på, at der betales til tiden.   
 
 

 Gør 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 beløb kan tilslutte en Quooker i 
køkkenet. Dette har vi også set en del eksempler på igen i 2022 
 
Vi har i flere af disse tilfælde set eksempler på, at det ikke altid lykkes ”gør det selv” personen at få disse ting 
gjort tætte. 
Det får derfor ofte katastrofale konsekvenser med vand mange steder i hele opgangen. 
 
Det kan ikke være rimeligt, at det er fællesskabet, som skal betale for sådanne skader. 
Så derfor er vores forsikringsselskab begyndt at sende regningen videre til de personer, som ikke har opført 
sig ansvarligt. 
Disse vandskader kan beløbe sig til store beløb, som skal betales ved kasse 1. 
Hvis en professionel håndværker laver fejl, så er det hans forsikring, der skal dække skaderne..    
  
 

 Et godt råd 
Et sted der også kan opstå vandskade, er i vores murede brusekabiner. 
Mange steder er fugerne i bunden af brusekabinerne ved at trænge til en udskiftning, så vandet ikke siver 
ned til underboen. 
Så et godt råd er at få kigget på disse fuger og evt. tilkalde en håndværker til at udbedre dem, så man ikke 
er skyld i en vandskade. 
 
Er du i tvivl, så er Inspektørkontoret, som altid klar til at hjælpe med råd og vejledning   
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 Inspektørkontoret 
 
Året 2022 har også været præget af mange projekter, som inspektørkontoret har skulle holde øje med. 
Vindue- og det nye affaldssystem er der brugt mange timer på. 
Heldigvis er vi kommet i land med langt de fleste af vores projekter. 
Stor ros til dem der har haft ansvaret for disse ting. 
Situationen på nuværende tidspunkt er, at vores Inspektør har været sygemeldt siden 12. januar 2023, og på 
nuværende tidspunkt kender vi ikke tidshorisonten for denne sygemelding. 
Så daglig drift varetages p.t. af Michael, Anwar og Ismat 
 
Bestyrelsen takker alle på Inspektørkontoret for indsatsen i 2022.     
 
 

 Husorden 
 
Noget der altid giver anledning til diskussion i vores husorden, er følgende ting: 
 

o Støj 
o Affald 
o Fodring af dyr 
o Luftning af hund 

 
Jeg vil lige starte med at præcisere, at vores husorden er godkendt på vores generalforsamling, som er 
vores øverste myndighed. Vores husorden kan findes på vores hjemmeside www.abopnaesgaard.dk  
 
Det betyder, at vi alle skal følge den, også hvis man er uenig i den. 
Så bemærkningen – ”jeg gjorde det, fordi det var nemmest for mig” - accepteres ikke. 
 
Som beboer i A/B Opnæsgård er man forpligtiget til at have styr på de fælles regler i vores husorden. Man 
har også ansvaret for, at ens gæster og håndværkere overholder disse regler. Hvis man bevidst overtræder 
dem, så kan konsekvensen være, at man bliver ekskluderet af vores andelsforening. 
  
Hvad angår støj, så er det primært brug af boremaskine samt støjende renovering i weekenden, der er 
udfordringen her. Husk at sætte jer ind i, hvornår man må benytte en boremaskine i hverdagen og måske 
specielt i weekenden og på helligdage.  
 
Vi har efterhånden fået sat mange affaldskurve op, som heldigvis benyttes flittigt. Men en del affald ender 
desværre i vores grønne områder, og det skal så indsamles af vores ansatte på Inspektørkontoret. En af de 
største affaldsudfordringer er cigaretskod.  
 
Når man går rundt i vores område, så kan man konstatere, at der ved en del opgange er rigtig mange 
cigaretskod i kanten af græsplænen. Det er derfor nemt at få den opfattelse, at disse cigaretskod er kastet 
ud fra altanerne.  
Det samme mønster med cigaretskod ses også ved en del indgangsdøre, hvor disse skod er trådt ud på 
fliserne og bare hober sig op. 
Det er ikke rimeligt at der bliver smidt cigaretskod i vores grønne områder, da de ikke bliver nedbrudt de 
første 50 år. Det er bestemt heller ikke ok, at vores medarbejdere på Inspektørkontoret skal bruge ekstra 
meget tid på at fjerne disse cigaretskod. 
 
Derfor skal jeg på det KRAFTIGSTE endnu engang bede alle om at respektere vores HUSORDEN. 
 
Her er et par eksempler, hvad den nye trend er hvad vores affaldskurve i områder nu bruges til efter vores 
affaldsrum er blevet lukket. Disse billeder er taget medie februar og primo marts måned 2023. 
Jeg må også med beklagelse sige, at alle billederne er taget enten på forsiden eller bagsiden af den lange 
bygning. Alle andre steder i bebyggelsen ser det ud til at fungere. 
Den gule nettopose indeholdt gamle planter fra altanen. 
 

http://www.abopnaesgaard.dk/
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   Status vedr. opsætning af solpaneler  
 
Efter sommerferie fik vi en henvendelse fra en andelsboligforening her i Hørsholm, som via 2 etaper havde 
implementeret solpaneler rundt på deres bygning. Dette havde givet dem mulighed for bl.a. billig strøm i de 
enkelte lejligheder, lade-stander i gården samt strøm til deres udendørsbelysning.  
 
Vi blev oplyst, at de stort set var selvforsynende med strøm ca. 10 måneder om året, og at de i foreningen 
havde besluttet, at de enkelte lejligheder købte strøm fra fællesskabet til 2 kr. pr. kW inkl. alle omkostninger 
 
Vi er i bestyrelsen i gang med at kigge på, hvordan vi kan skrue vores model sammen, så vi på den måde 
bliver mere grønne, men også samtidigt uafhængig af de til tider meget store udspring i elpriserne. 
 
Hvis vi skal gøre alt dette, så kræver det en investering på ca. 35 – 40 mio. kr.  
Umiddelbart vil det ikke blive noget problem at få det finansieret med det økonomiske råderum vi har i vores 
forening, samt at pengene skal bruges til en ”grøn” investering. 
 
Bestyrelsen håber at kunne vende tilbage med noget mere konkret, inden næste generalforsamling.    
 

 

 Afslutning 
I år kan vi heldigvis igen samles til vores traditionelle generalforsamling på Rungsted Gymnasium den 26. 
april 2023 – kl. 19:00. 
 
Jeg og bestyrelsen ser frem til at se så mange af jer som muligt til en god aften og diskussion af de emner, 
der er udsendt sammen med vores dagsorden.  
 
Niels Stærup 
Formand 
Den 15. marts 2023 

 
 
 

 
 
 


