Formandens beretning for aret 2024
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F Indledning

Aret 2024 var desveerre ogsa preeget af usikkerhed med krige rundt omkring os, hvor det bl.a. ikke har veeret
muligt at stoppe krigen i Ukraine, som foregar meget teet pa os.

| det forgangne ar har vi set flere rentenedsaettelser i forskellige lande, som har gjort at renteniveauet igen
begynder at se fornuftigt ud. Flere gkonomer forventer yderligere rentenedsaettelser her i 2025.

Disse rentenedsaettelser kommer bl.a. p4 baggrund af, at der er ved at veere styr pa inflationen i de
forskellige lande i EU.

Dark horse i 2025 bliver helt sikkert, hvordan USA kommer til at samarbejde med resten af verden.
| starten af 2025 har den nye praesident i USA indledt en handelskrig mod stort set resten af verden, som
ikke kommer nogen til gode, men maske vil ende med at seette mange aktiviteter i sta for en arraekke.

Nar man laeser gkonomernes forventninger, sa er de ogsd meget usikre pd, hvad der skal ske.

Den ene dag skal der investeres massivt i amerikanske aktier.

Dagen efter er det sa ikke interessant, da USA sa vil indfare told pa varer fra forskellige lande, som de
mener ikke kaber nok af deres varer.

Sa er det pludselig investering i obligationer, som er interessant, og sa forventes der pludselig meget lavere
renter.

Vi laver som altid en forsigtig strategi i vores forening, sé vi ogsa kommer sikkert igennem 2025.

| 2024 har vi ogsa veeret pavirket af utroligt store meengder vand, som i lang tid har haft sveert ved at traekke
veek. Vi har ogsa pa kort tid set voldsomme storme, som har oversvgmmet store omrader med huse.

Nar man gar rundt i vores omrade i A/B Opnaesgard, sé er der bestemt ogsa omrader, hvor der star meget
vand, som ikke kan traekke veek i de granne omrader.

Det betyder, at vi 2024 ogsa har oplevet flere vandskader i vores keeldre.

Det er noget, som vi kommer til at kigge pa i arene fremover, sa vi kan bibeholde vores tgrre keeldre.

Jeg er overbevist om, at hvis vi ikke havde faet vandsepareret vores kloakvand og regnvand i 2017 / 2018,
sa havde vores vandskader i 2024 vaeret meget starre.

A/B Opnaesgard er et rigtigt godt sted at bo, og vi har fokus p& at opretholder en meget hgj standard pa
vores bygninger og vores infrastruktur. Det giver sig ogsa udtryk i, at vores andelskrone er steget igennem
mange ar.

Bestyrelsen fortsaetter denne linje, sa vi stadigvaek far lavet tingene med rettidig omhu, og p& den méade
sarger for, at vores solide gkonomiske fundament ogsa fortsaetter langt ud i fremtiden.

Jeg vil hermed give jer en status pa vores forening, men ogsa et indblik i, hvad der sker af bade gode og
mindre gode ting i labet af sadan et ar.

Det er heldigvis stadig flertallet, som holder den gode tone, men antallet af dem, der ikke kender den gode
tone, er desveerre stigende.

Et andet stigende problem er at flere gnsker at vores feelles regler skal bgjes til den enkeltes fordel, da det
sd abenbart gor "livet” nemmere for denne beboere.

Det kreever mange ressourcer bade pa Inspektarkontoret og bestyrelsen at lgse sddanne udfordringer, som
ikke burde veere der, da de feelles regler er ens for alle. Enkelte af disse sager ender desvaerre med, at
dialogen sa pludselig foregar igennem modpartens advokat, da man af den vej forsgger at fa ret.

Jeg skal eerligt indramme, at det for bestyrelsen er opslidende at skulle bruge tid pa at forsvare de feelles
regler. Den tid kunne bruges til noget mere fornuftigt.
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F Arets resultat
Resultatet for 2024 blev totalt pa et minus pa 1.567.712 kr. inkl. salg af lejligheder og afdrag pa vores lan.

Vores likviditet har igennem aret vaeret fornuftig.
Indestdende var ultimo aret pa 24.351.921kr. sa det ser meget fornuftigt ud efter afdrag pa lan og
ekstraordineere vedligeholdelsesprojekter p& ca. 10 mio. kr.

Vi har 4 1&n med en restgeeld pa i alt ca. 374.623.704 kr.pr. 31.12.2024

Vores lanesammensaetning er pt. 2 Ian med afvikling med henholdsvis en kuponrente pa 1% og 1,5%.
Derudover har vi et lan med en forsikringsaftale, som siger, at hvis renten stiger over 2 %, sa vil vi fa rente
retur til deekning af de renteudgifter, der er stagrre end 2 %. Det sidste 1an er uden afvikling, og er finansieret
via de korte renter.

Alt i alt en meget fornuftig sammensaetning af vores belaning, som ikke er gget siden vi startede vores
andelsboligforening den 01.11.2004.

| 2024 har vi i alt afdraget med 6.204.872 kr. pa vores lan.

Bestyrelsen falger sammen med vores radgiver i Nykredit kurserne teet, sa vi evt. kan lave omlaegninger, nar
kurserne er mest optimale for A/B Opneesgard

Den gennemsnitlige rente og bidrag pa vores belaning var pr. 31-12-2021 pa 1,03 %
Den gennemsnitlige rente og bidrag pa vores belaning var pr. 31.12.2022 pa 1,28%

Den gennemsnitlige rente og bidrag pa vores belaning var pr. 31.12.2023 pa 2,59 %
Den gennemsnitlige rente og bidrag pa vores belaning var pr. 31.12.2024 pa 2,72 %

Med det renteniveau vi har vaeret i og pt. er i, sé vil jeg mene, at det er en utrolig flot gennemsnitrente vi har
pa vores belaning.

| 2024 har A/B Opnaesgard solgt lejligheder (3 stk.), som har givet et provenu pa 3.623.335 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 glaedeligt, nar den sa kommer.

Pr. ultimo 2024 havde andelsforeningen ingen af vores egne lejligheder til salg.

Nar man kigger regnskabet 2024 igennem, sa ses det at prisen for afhentning af affald er steget markant i
forhold til, hvad vi havde budgetteret det til. | vores budget for 2024 havde vi estimeret det til at koste 1,7
mio. kr. ud fra de oplysninger, der var tilgeengelige fra Harsholm Kommune.

Den aktuelle pris blev 2.639.362 kr. og s& sendte kommunen en ekstraregning for 2023 pa 1.451.046 kr., s&
den samlede pris pa afhentning af affald blev pa 4.090.408 kr. = en stigning pa 2.390.408 kr., som der ikke
var budgetteret med.

Ingen tvivl om, at prisen for afhentning af affald er en ny form for skat, vi skal betale, og som bestemt ikke
bliver billigere i fremtiden.

Desuden kan vi ogsa forvente at vores ejendomsskat vil vaere en stigende post i fremtiden med de nye
vurderinger.

Man kan se via den offentlige debat, at en del af prisen for afhentning af affald i vores kommune ogsa skal
bruges til at nedbringe gzelden i vores fiernvarmeveerk, da der er kommet ny lovgivning pa dette omrade.
Hvis den geeld skal vaek, sa lovgivningen kan opfyldes, sa er der jo kun os forbrugere til at betale dette.

Sa har der siden 2012 veeret en debat og efterfglgende veeret en retssag pa, om der skulle betales moms pa
afhentning af affald.

Efter mange ar har retten nu endelig besluttet, at der ikke skulle have vaeret opkraevet moms pa denne
ydelse.

Som udgangspunkt skal forbrugerne derfor have det for meget opkraevede moms tilbagebetalt fra 2012 og
frem til nu.

Det bliver speendende om, og hvornar vi far disse penge retur.

| vores tilfeelde kan det blive et paent stort belgb, vi skal have retur.

Side 3 af 17 / 10. marts 2025



Budget 2025
I alle de ar vores andelsforening har eksisteret, s& har vi valgt ikke at haeve vores boligafgift, da vi har haft
stor likviditet, som har kunne betale disse ting.

Som | kan se i regnskab 2024, s& har vi voldsomme stigninger i afhentning af affald, samt at vi skal til at
regne med, at vi skal til at betale meget mere i ejendomsskat i arene fremover.
Det betyder, at vi skal til at sikre os, at vi ogsa har en fornuftig likviditet i arene fremover.

Derfor indstiller bestyrelsen i samrad med vores revisor, at vi heever boligafgiften med 9% til at daekke noget
af det underskud, som det er budgetteret med i 2025.

Som det kan ses, s& er der ikke mange store ekstraordingere renoveringsopgaver med i budgettet, og langt
de fleste af omkostningerne er til alm. drift af vores forening.

Bestyrelsen vil lgsbende i 2025 kigge alle udgifter igennem for at se, om der er muligheder for at lave
besparelser.

F Andelskrone
Vi har i februar 2025 faet lavet en ny valuarvurdering af vores bygninger, s& en ny andelskrone kan
beregnes.

Sidste ar blev vores andelsboligforening vurderet til 1.063,3 mio. kr.

| ar er vores andelsboligforening blevet vurderet til 1.084,6 mio. kr.
Det er et vildt hgit tal, som vi i feellesskab har skabt de sidste 21 ar.

Det betyder, at bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at andelskronen haeves til 81 (den er p.t. 79).
Med den vurdering vi har fet pa ejendommen, sa kunne andelskronen fastsaettes til 83.

Bestyrelsen har dog valgt, at den "kun” skal haeves til 81, sa vi pa den made har en gkonomisk buffer pa ca.
16. mio. kr. i vores regnskab.

01.11.2004 kgbt for 440,0 mio. kr.

31.12.2021 vurderet til 980,0 mio. kr.
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31.12.2022 vurderettil 1.018,0 mio. kr.

31.12.2023 vurderettil 1.063,3 mio. kr. ti
e 3= ¥ : |

31.12.2024 vurderettil 1.084,6 mio. kr.

Det er en utrolig flot vurdering, og det er et resultat, som kommer p& baggrund af den made, vi driver vores
andelsboligforening pa, og at det er de rigtige beslutninger, vi tager sammen pa vores GF, nar der skal laves
stagrre renoveringsopgaver pa vores bygninger bade inde og ude.

Vi fremstar stadigveek som en veldrevet andelsboligforening, som har styr pa vores gkonomi og har en
fornuftig kassebeholdning til at klare fremtidens krav.

F Informationsmgde 2025 for andelshavere
Vi har igennem flere ar afholdt et informationsmgade i starten af aret, hvor bestyrelsen har orienteret om de
opgaver/projekter, der var lgst i det forgangne ar, samt har praesenteret de nye renoveringsopgaver, som
bestyrelsen vil seette i gang i lgbet af aret.
Arets mgde blev afholdt pa Rungsted Gymnasium den 03.02.2025.
Til dette arrangement mgdte ca. 200 personer op, og fik en orientering om stort og smat fra det forgangne
ar, samt en orientering om, hvilke renoveringsprojekter der vil veere i 2024 samt en status pa vores store
projekt med udskiftning af tage og opseetning af solpaneler fra Biegga.
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E 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 opfart i slutningen af 1960’erne, og den daveerende 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 kebe ejendommen af Codan
Forsikring pr. den 1. november 2004.

F 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 iveerksaettes.
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 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 gare alle tilpas, og hvis man synes, det bliver alt for "besveerligt” at bo i
denne form for feellesskab, s& har man jo altid mulighed for at flytte til et andet og forhabentlig bedre sted.

Der geelder de samme regler for alle, s& vi kan bo sammen pa 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.

F Inspektagrkontoret 2024
Inspektagrkontor har i det meste af 2024 ikke veeret bemandet med en inspektgr pa fuld tid.

Michael valgte at stoppe ultimo februar 2024, da han gnskede at ga tilbage til sin tidligere arbejdsgiver i
Helsingar, hvor han ogsa bor.

Efter af have undersggt markedet for at ansaettelse en ny inspektgr, sa lykkes det fgrst at finde en ny pr. 1.
juli 2024.

Mange af de kandidater vi havde til samtale, syntes at opgaven enten var for stor, eller at de ikke gnskede at
skulle veere dem, der papegede overfor beboerne, hvis vores faelles husorden eller vedteegter blev overtradt.

Vores nye inspektar startede den 01.07.2024, men stoppede allerede den 15. november 2024, da han ikke
mente, at jobbet var noget for ham. Flere opgaver blev i den korte periode ikke lgst, da vores nye inspektar
henviste til, at det matte han ikke udfare jf. grundloven, hvad det sé end betad.

| perioden har vi faet stor hjeelp af Lars Schjerlund, som ogsa "passer pa” Opnaesgard, nar Inspektarkontoret
er lukket. Ofte er det Lars som tager telefonen, nar man ringer til "vagten”. Det har Lars gjort i alle de &r, hvor
vi har veeret en andelsboligforening, s& han kender vores forening rigtig godt.

Sa skal vi bestemt heller ikke glemme vores 2 fantastiske medarbejdere Anwar og Ismat, som ogsa har en

stor del af aeren for, at vi har kunne opretholde normal drift pa inspekterkontoret, sa alle de mange faste
rutiner / opgaver er blevet udfart i 2024.
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Bestyrelsen har i 2024 kigget p& den fremtidige bemanding, holdt op mod alle de opgaver, der er pa vores
Inspektgrkontor. Antallet af opgaver er bestemt ikke blevet mindre igennem arene, hvor det er sveert for en
person at kunne na det hele.

Samtidig kunne vi ogsa godt teenke os, at Inspektgrkontoret var mere tilgeengeligt i lgbet af ugen.

Derfor har vi pr. den 13. november 2024 ansat Lisbeth Jensen pa 20 timer. Lisbeth er pa kontoret mandag til
torsdag. Hendes opgaver er mange — men det er primaert hende, som har overblikket over alle de
henvendelser, der kommer via mails og telefonopkald hver eneste dag. Hun sgrger sa for de bliver Iast
sammen med resten af holdet p& Inspektarkontoret og eventuelt eksterne handveerkere hurtigst muligt.

Den 13. januar 2025 var vi glade for, at Ib Olesen startede som ny Inspektar hos os.

Ib er nu ved at blive sat ind i de mange opgaver, der er i vores forening, og sgrger for at vores forening
fortsat bliver vedligeholdt pa et hgit niveau. Med sin handveerksmaessige baggrund som VVS’er skal han
ogsa hjeelpe med at lave et overblik over, hvilke renoveringsprojekter der skal udfgres, og i hvilken prioriteret
reekkefglger det skal veere i arene fremover.

Det er aftalt med Ib, at han skal vaere medvirkende til at vores husorden og vedteegter bliver overholdit.

Sé kan jeg desveerre konstatere, at vores personale pa Inspektarkontoret har oplevet, at der ikke bliver talt
paent til dem og i enkelte tilfeelde rabt ad dem, nér en person ikke kan fa sin vilje.

Det er i min verden virkelig mangel p& respekt for andre mennesker, og det er bestemt ikke en made at
behandle vores personale pa. Hvis det sker igen, sa har Ib og Lisbeth bestyrelsens fulde opbakning til at
smide vedkommende ud af kontoret med beskeden om, at nar vedkommende kan tale paent igen, sa er man
velkommen til at henvende sig igen.

Pa Inspektgrkontoret er der bningstider for telefonisk og personlig henvendelse.

Igennem de sidste maneder har Inspektagrkontoret desveerre oplevet, at flere og flere mgder personligt op
udenfor dbningstiden. Igennem dagen skal der lgses mange opgaver, som kraever at man ikke hele tiden
bliver afbrudt.

Sa det er aftalt med bestyrelsen, at der i fremtiden bliver henvist til kontorets &bningstider for personlige
henvendelser.

Det er bestemt heller ikke OK, at man henvender sig pa Inspektarkontoret i deres frokostpause. Nar det
sker, s& betragtes pausen som arbejdstid. Det er bestemt ikke fair, at vores personale ikke kan holde deres
pauser i fred.

Du kan se kontorets abningstider pa vores hjemmeside www.abopnaesgaard,dk

| forbindelse med opstart af Lisbeth og Ib har jeg haft et ekstra timeforbrug i forbindelse med at skulle seette
dem ind i de mange opgaver og aftaler der er i vores forening.

Her er vores fantastiske hold pd Inspektarkontoret:
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F Renoveringsopgaver & gvrige aktiviteter i 2024
Antallet af godkendte renoveringsprojekter i 2024 var meget begraenset. Det skyldes, at vi ikke har haft ansat
en fuldtidsinspektar det meste af 2024, som har kunne have ansvaret for disse projekter.

Nye tage & solpaneler

Projektet blev vedtaget pa vores generalforsamling den 24.04.2024.

Bestyrelsen har faet flere henvendelser i efteraret 2024 og i starten af 2025 med forslag til eendringer af
projektet. Det er ikke muligt at lave disse aendringer, da projektet er godkendt i den form, der blev
preesenteret i 2024. Det er ogsa de ting, der er arbejdet videre med i godkendelsesprocessen.

Projektet med udskiftning af tage og opseetning af solpaneler har med deltagelse fra bestyrelsen kart i 2024,
hvor den primzere opgave har veeret at fa lavet diverse beregninger og fa projektet godkendt hos Harsholm
Kommune. P& nuvaerende tidspunkt er der ved at blive fortaget de sidste ekstra kontrolberegninger, som sa
lige skal efterregnes igen som kontrol. Vi er ogsa ved at fa de sidste tilladelser pa plads, sa vi kan ga i gang.
Vores radgiver Biegga forventer stadigvaek, at projektet er pa plads ultimo 2025.

Nar alle beregninger og tilladelser er pa plads, sa skal der indhentes tilbud pa projektet, sa vi kan fa valgt de
rigtige leverandgrer til projektet

Ror- og kloakskader

Ogsa i 2024 har vi haft et par brud pa rar forskellige steder i vores omrader, som har betydet opgravning i
vores omrade. En par steder var det ikke muligt at fa det lavet fgr i 2025, sa& Inspektgrkontoret er pa denne
opgave.

Vi finder stadigveek rgr og brgnde fra den gamle Opnaesgard, nar jorden szetter sig pga. alt det vand, vi nu
har faet igennem lang tid.

Vi har ligeledes i 2024 faet en del steder hvor vandet treenger ind i vores kaeldre. Inspekterkontoret er ved at
danne sig et overblik over, hvor mange steder det sker. Det bliver helt sikkert en opgave, som vi i fremtiden
ogsa skal afszette paene belgb til for at f& vandet til blive pa den rigtige side af bygningen.

Vi har tidligere faet fotograferet en stor del af vores kloakker, og der vil igen blive afsat et belgb i budget
2025 til at udbedre disse ting, sa vi mindsker antallet af rotter disse steder.

Det undrer mig bare, at trods bestyrelsen igennem MANGE ar nu har opfordret til at lade veere med at smide
madaffald i vores grgnne omrader, sa fortseetter det stadigvaek i stor stil, s& der er mange rotter, der far et
nemt maltid mad oven pa jorden.

Et we hul kan pludselig blive meget STORT
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20 ars fedselsdagsfest

| 2024 fejrede vi vores 20-ars jubileeum i flot vejr den 17. august 2024. Der var tilmeldt flere hundrede til
dette arrangement, hvor der var spisning af pglser fra Schulstad pglser fra gamle retro pglsevogne og
musisk underholdning af Andreas Langvad.

En super god lgrdag i det granne, som bestyrelsen har valgt at gentage i igen i 2025.
Seet derfor allerede et kryds i kalenderen lgrdag den 16. august 2025 - kl. 13:00
Igen i &r vil du modtage en tilmeldingsblanket til dette arrangement, nar vi neermer os dagen.

Se de glade stemningsbilleder fra denne dag.

e SR AR
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YouSee

De leverer stadigveek Tv-signaler og bredband til mange i vores forening.

Vi har en foreningsaftale med dem, som ggr, at dem der har grundpakken for TV opkraeves for denne via
deres boligafgift. Dette betyder at prisen for dette produkt bliver lidt billigere.

Bestyrelsen har igennem arene holdt mange mgder med YouSee, da vi har oplevet at deres anleeg i vores
forening ikke var tidssvarende, og hvis man havde bredband, sa fik man ikke leveret de hastigheder, som
man betalte for.

| august 2024 havde vi igen et mgde med YouSee, hvor vi igen papegede, at de ikke leverede de
hastigheder, som der blev betalt for. Efter en laengere diskussion, sa fandt de endelig ud af at deres
hovedkabel til vores forening var i stykker og egentlig havde veeret det i flere ar. Det er sa blevet skiftet, men
der er stadigveek problemer med at levere de hastigheder, man betaler for flere steder i bebyggelsen.
Bestyrelsen har efterfglgende haft mgde med YouSee i bade september, oktober og november maned 2024.
Udfordringen er stadigveek ikke blev Igst.

Hvad angar mig selv, sa har jeg ikke haft TV pakker fra YouSee i de sidste 10 ar. Det eneste jeg havde hos
dem, var bredband. Til trods for, at jeg gentagne gange har anmeldt fejl pa mit bredband siden august 2024
og er blevet lovet, at en tekniker ville se pa det, sa er det ikke sket.

Sa jeg gav op her i starten af 2025, og har nu valgt en tradlgs lgsning hos en anden udbyder — endda til en
mere fornuftig pris.

Hvis | oplever fejl pa de produkter | har fra YouSee, sé er det vigtigt, at man hver eneste gang fejimelder
det. Ggr man ikke det, sd er svaret fra YouSee, at nar de ikke modtager oplysninger om fejl, sa er det fordi
alt er OK.

I Bestyrelsesarbejde

Som naevnt pa vores informationsmgde, s er gennemsnitsalderen i vores bestyrelsen ca. 73 ar.
Mange af os har efterhanden siddet der i mange ar.
Jeg selv har vaeret med helt fra opstarten af foreningen, sa det er blevet til en del ar efterhanden

Foreningen har derfor brug for yngre kreefter, der vil veere aktivt med i bestyrelsen, og som kan fa overleveret
den viden, som den siddende bestyrelse har pa alle de mange driftsopgaver, der er.

Hvis det ikke sker, s& gar megen viden tabt, og vores forening kan ikke fortsaette pd den made, som det har
veeret indtil nu, hvor vi har haft en god kontinuitet af medlemmer med viden pé forskellige omrader. Det
skulle vi gerne fortsaette med til gavn for faellesskabet.

VA
LG
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Jeg vil kort her ridse op hvilke opgaver bestyrelsen bl.a. varetager:
e Vier en forretning med en arlig omsaetning pa over 30 mio. kroner
Vi har belaning pa ca. 400 mio. kroner
Vi har en formue i vores bygninger pa ca. 1,1 mia. kr.
Dette svarer til en ret peen stor virksomhed.

Udfeerdige retningslinjer for drift og vedligeholdelse af ejendommen

Aftale hvilke opgaver, der skal udfgres af Inspektgrkontoret

Kontrol og opdatering af husorden / vedtaegter til godkendelse p& GF

Labende manedlig budgetkontrol af foreningens gkonomi

Lebende opfglgning pa den korrekte finansiering af vores belaning

Gennemgang af arlig vedligeholdelsesplan med udfeerdigelse af konkrete vedligeholdelsesprojekter i
samarbejde med Inspektarkontoret

Deltagelse i byggemader

Personaleansvar vedr. Inspektgrkontoret

Godkendelse af fremlejekontrakter

Godkendelse af hund / kat

Opfelgning pa beboere, som er i restance i samarbejde med Qvortrup

Opdatering af hjemmeside

Afholdelse af 10 — 12 bestyrelsesmgder om aret

Godkendelse af nye andelshavere

Sagsbehandling i forbindelse med kab og salg af andelslejligheder

Fremvisning af lejligheder, nar foreningen skal saelges egne lejelejlighed som ny andelslejlighed.
Diverse mgder med samarbejdspartnere i dagtimerne

Besvarelse af beboerhenvendelse pa mail/telefon

Legbende optimering af priser pa de opgaver, vores samarbejdspartnere leverer til os.

Arlige mader med de faste samarbejdspartnere foreningen har

Mgder med offentlige instanser

En gang om maneden opdateres oversigten pa vores hjemmeside, over de projekter bestyrelsen har
fokus pa lige nu — sa der kan du falge med.

e Som oplyst flere gange, sa bruger bestyrelsen sine forskellige faglige kompetencer til Igsning af
forskellige opgaver, s vi i disse tilfeelde ikke altid behgver at betale for radgivning udefra.

Det er aftalt i bestyrelsen, at der afregnes med en timebetaling p& 400 kr., og at man arbejder gratis de
farste 50 timer (har en vaerdi pa 20.000 kr. fra hvert bestyrelsesmedlem).

Med den starrelse, som vores forening har, sa sker der hele tiden ting, som bestyrelsen skal forholde sig til.
Dette foregar bl.a. ved, at vi holder hinanden opdateret via mails mellem vores bestyrelsesmgder.
Det bliver til ca. 400 — 600 mails om aret bare pa denne konto.

| 2024 er der udbetalt fglgende belgb:

Niels Steerup (formand) efter fradrag af 50 timer, sa er der afregnet 490 timer — i alt 196.000 kr.
Jeanett Storkholm Chrisdam efter fradrag af 50 timet, s& er der afregnet 61 timer — i alt 24.400 kr.
Peter Henningsen efter fradrag af 50 timer, sa er der afregnet 154,5 timer — i alt 61.800 kr.
Harald Queseth efter fradrag af 50 timer, sa er der afregnet 36 timer — i alt 14.400 kr.
Thomas Christiansen efter fradrag af 50 timer, s& er der afregnet 24,5 timer — i alt 9.800 kr.
Povl Flamand efter fradrag af 50 timer, sa er der afregnet O timer

F Hjertestarter
Vores 6 hjertestartere i A/B Opnaesgard er opsat midt i keeldergangen pa Alsvej samt i Opnaesgard nr. 9, 21,
43, 57 og 75. De sidder alle frit tilgaengelige ved indgangspartierne med postkasserne, uden at man skal
bruge en ngglebrik for at komme til dem.

Igen i &r stor tak til den gruppe af beboere spredt ud i hele bebyggelsen, som er tiimeldt som hjertelgbere via
Tryg Fondens seerlige Hjertelgber-App. | 2024 har hjertestarterne ogsa veeret i brug i flere tilfeelde.
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Primusmotor i projektet er Thomas Christiansen og Uwe Frahm.
Tak til alle de frivillige som er med i dette projekt.

P,

HJERTESTARTER : AED I

‘308  Hjertestarter

I E Sy

E Fraleje til andel
Pr. ultimo 2024 var der 513 andelslejligheder, 61 lejelejligheder og 5 erhvervslejemal (Netto, Bgrnehaven,
Norfors samt TDC og Telia) i vores forening.

Nar en lejelejlighed fraflyttes, bliver den solgt som andelslejlighed.

I nogle af de lejelejligheder, som andelsboligforeningen overtager efter fx et dgdsbo, oplever vi desveerre, at
der ikke er penge til renovering af lejlighederne. En del af lejlighederne er i en ekstrem darlig stand, og
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 kakkenet, og der er 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
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 szelge lejlighederne med et mindre afslag.

De 61 lejelejligheder der er tilbage deekker sammenlagt 5.394 m2.

En andel handles til ca. 16.000 kr. / m2 ved en andelskrone pa 79.

Det betyder, at disse 61 lejelejligheder, har en vaerdi pa ca. 85 mio. kr. som bliver realiseret til
feellesskabet, nar de aendrer status fra leje til andel.

En peen buffer, som vi har i vores forening.
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I Arsafslutning vand 2024
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 2024, og hvordan har udviklingen vaeret de sidste 10 ar?

Ar Totalt forbrug Besparelse

2015 48.830 m3 —

2016 47.195 m3 -1.635 m3 Pa 10 dr har vi faellesskab
2017 37.155 m3 -10.040 m3 mindsket vores vandforbrug
2018 36.342 m3 -813 m3 .

2019 34.342 m3 2000 M3 medialt 19.480 n:3 svarende
2020 33.574 m3 -768 m3 til en reduktion pa ca. 40 %
2021 32.854 m3 -720 m3

2022 30.961 m3 -1.893 m3

2023 29.688 m3 -1.273 m3

2024 29.350 m3 -338 m3

| 2024 var prisen for en m3 vand inkl. det hele pa ca. 67 kr.

Husk, at du lgbende kan falge dit forbrug pa www.istaonline.dk, alle har faet udleveret brugernavn og
kodeord af Ista.
Har du spgrgsmal til dette eller din afregning, sa skal du kontakte Ista direkte.

Husk at du selv er ANSVARLIG for at holde @je med dit forbrug af vand & varme i Igbet af aret.

@nsker du dine a conto-belgb til betaling af vand og varme skal andres, sa skal du selv kontakte Qvortrup
Administration vedr. dette.

I 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.

Vi oplever at bankerne ogsa er blevet endnu mere afvisende.
Hvis der ikke er daekning pa ens konto, nar boligafgiften skal betales, sa afviser bankerne ofte denne
betaling, da de ikke accepterer, at deres kunder er i overtreek.
Man har altid pligt til at serge for, at der er penge pa ens konto, sa ens boligafgift kan betales til tiden.

Nar farst vi nar til, at der fremsendes eksklusionspapirer, sa er der en advokat pa sagen.
Det betyder, at man nu har padraget sig en ekstra omkostning til advokaten pa i alt 4.000 kr., som skal
betales oveni den manglende boligafgift.

Antallet af sager har heldigvis veeret begreenset i 2024, da det drejer sig om de samme 3-5 personer, som
flere gange om aret ikke far betalt til tiden. Det sker, at nogle sager ender med eksklusion, ogsa hvor det
kommer sd langt, at kongens foged kommer og szetter vedkommende ud af lejligheden, hvorefter lejligheden
tvangsseelges. Af sddanne sager havde vi i 2024 ingen.

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 foraeldelsesfrister. De sarger for hele
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tiden lige at indbetale mindst muligt, s& en ny foraeldelsesperiode starter. S&dan 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, sa de kan smides ud af foreningen.

Bestyrelsen falger disse restancer meget teet, sa der bliver fulgt op p4, at der betales til tiden.

E Gor det selv / handy mand
Vi ser stadigveek 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 kgkkenet. Dette har vi ogsa set en del eksempler pa igen i 2024

Vi har i flere af disse tilfaelde set eksempler pa, at det ikke altid lykkes "ger det selv” personen at fa disse ting
gjort teette.
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.

Sa derfor er vores forsikringsselskab begyndt at sende regningen videre til de 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 skaderne.

F Etgodtrad
Et sted der ogsa kan opsta vandskade, er i vores murede brusekabiner.
Mange steder er fugerne i bunden af brusekabinerne ved at traenge til en udskiftning, s& vandet ikke siver
ned til underboen, og der kan ske udsivning fra din vaske- og opvaskemaskine
Sa et godt rad er at fa kigget pa disse fuger samt lave tjek pa vandslangerne til din vaske- og
opvaskemaskine. Ved fejl. tilkald en handveerker til at udbedre skaderne, sa du ikke er skyld i en vandskade.

Er du i tvivl, s& er Inspektarkontoret, som altid klar til at hjeelpe med rad og vejledning

F Husorden
| alle de ar jeg har skrevet beretning, har dette veeret et fast punkt.
Det har altid veeret med baggrund i at reglerne ikke bliver overholdt og i visse tilfeelde har det haft den
konsekvens, at det er feellesskabet som har skulle betale for oprydningen.

Det der stadigveek giver anledning til diskussion i vores husorden, er falgende ting:
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Stgj

Affald

Fodring af dyr

Luftning af hund

Attitudeproblem overfor andre beboere / medarbejdere / bestyrelsen

O 0O O O O

Jeg vil lige starte med at preecisere, at vores husorden er godkendt pa vores generalforsamling, som er
vores gverste myndighed. Vores husorden kan findes pé vores hjemmeside www.abopnaesgaard.dk

Det betyder, at vi alle skal fglge den, ogsa hvis man er uenig i den.
S& bemeerkningen — "jeg gjorde det, fordi det var nemmest for mig” - accepteres ikke.

Som beboer i A/B Opnaesgard er man forpligtiget til at have styr pa de feelles regler i vores husorden. Man
har ogsa ansvaret for, at ens geester og handvaerkere overholder disse regler. Hvis man bevidst overtraeder
dem, sa kan konsekvensen veere, at man bliver ekskluderet af vores andelsforening.

Hvad angar stgj, sa er det primzaert brug af boremaskine samt stgjende renovering i weekenden, der er
udfordringen her. Husk at saette jer ind i, hvornar man ma benytte en boremaskine i hverdagen og maske
specielt i weekenden og pa helligdage.

Derfor skal bestyrelsen pa det KRAFTIGSTE endnu engang bede alle om at respektere vores
HUSORDEN.

Vi kan igen i 2024 konstatere, at der faktisk var ret mange steder, man ikke respekterede vores feelles
husorden, og samtidigt sa stort pa husordenen. Man placerede bare alt sit papaffald, byggeaffald m.m. i og
udenfor vores opgange, uden at teenke pa eventuel brandfare. Andre steder blev brandveje spaerret i
opgangene med store ting, sa det ville vaere sveert for ambulancefolk og brandfolk at komme til.

Andre syntes, det var nemmere at kegre med deres bil og trailer pa vores nyanlagte fliser, da vedkommende
syntes, det var nemmest at kgre helt om til dgren for at hente sit flyttelees. Efterfalgende skal feellesskabet sa
betale for genopretning af fliser og beplantning.

Sa er der alle vores keeldergange, som mange steder ogsa er blevet fyldt op med mange forskellige ting,
som man selv skulle have afleveret pa genbrugspladsen. Det er igen store maengder af pap, gamle fiernsyn,
harde hvidevarer, mgbler i alle afskygninger, som feellesskabet nu skal bruge penge pa at bortfjerne, sa det
er til at komme frem disse steder. Pa Inspektgrkontoret er det ikke en fast opgave, at de skal bruge tid pa at
indsamle dette affald. Nar de skal gare dette, sa er der andre faste opgaver som ikke bliver Igst, da det er en
opgave, der kraever mange timer. Som tidligere beskrevet, sa koster det rigtig mange penge for at komme af
med denne type affald. Den type omkostninger har vi ikke med i vores budgetter.

Se de skreemmende billeder med al det affald der er indsamlet i sidste halvar af 2024.

Flere steder i vores bebyggelse har vi indrettet cykel- og barnevognsrum.

Disse rum har et sigende navn, som oplyser, hvad de skal bruges til.

Ved gennemgang af disse rum, kan vi se, at disse rum flere steder bliver brugt til at opbevare deek, mgbler,
gamle lysekroner og flyttekasser med diverse indhold.

Hvis man er s heldig at have en kaelderrum til sin lejlighed, sa& skal disse ting opbevares der. Har man ikke
plads, sa kan man kontakte Shurgard og leje et ekstra rum der.

Da det er brud pa vores husorden, og vi skal mindske brandfaren i vores keeldre, sa er det aftalt med
Inspektarkontoret, at der i lgbet af 2025 skal ryddes op i disse rum. De enkelte opgange vil blive skriftligt
orienteret om, hvorndr tingene skal vaere fiernet.

| 2024 lavede Inspektarkontoret ogsa indsamling af cykler i hele bebyggelsen.

Igen en stor tidskraevende opgave.

Det blev til neesten 500 cykler, som ingen ville kendes ved.

I min verden ret vildt, at s& mange cykler ikke havde en ejer.

Alle cyklerne blev afhentet af politiet.

Mange af cyklerne sa faktisk ret nye ud, s de mange cykler har vel haft en vaerdi pa ca. 1 — 2 mio. kr.
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| vores husorden er det meget tydeligt beskrevet hvordan man skal forholde sig, hvis man gnsker at have
hund. Der skal indsendes en ansggning, og man kan ikke anskaffe sig hunden, far man har faet en godkendt
tilladelse.

| denne ansggning skriver man under pa, at man vil overholde de feelles regler for at have hund.

En af disse regler er, at hunden ALTID skal veere i snor.

Sa det er ikke ok, at man bare abner sin der og sa lgber hunden selv ud og gar pa "toilettet”.

Det er heller ikke ok, at hunden selv lgber rundt ude pa P-pladsen uden snor.

Pa vores store grgnne arealer pa havesiden skal hunden ogsa altid veere i snor. Sa hvis man gnsker at
treene med sin hund uden snor, s& kan det fx gares i Rungsted Hegn.

Hvis man ikke overholdes de feelles aftalte regler, s& kan ens hundetilladelse blive inddraget.

| 2024 fik bestyrelsen et par henvendelser om, at et par hundeejere havde valgt, at deres hunde skulle have
hvalpe. Man far tilladelse til at holde en hund, sa det er no go med hvalpe i lejligheden. Hvis det konstateres,
at man har et hvalpekuld i lejligheden, sa inddrages ens hundetilladelse.

Findes der hundeejere i A/B Opnaesgard, som har hund uden tilladelse?
Det gar der helt sikkert.

Derfor har bestyrelsen aftalt med Inspektarkontoret, at de i lgbet af 2025 vil laver en undersggelse pa hvor
mange dyr (hunde & katte) der i vores bebyggelse. Nar vi s har styr pa dette, og man sa efterfalgende
konstaterer, at man ikke har en tilladelse, sa gives der ikke tilladelse til at beholde hunden/katten.

Brug af vores P-pladser er ogsa et tilbagevendende problem.

Dele af vores P-pladser bliver brugt af udefrakommende, som ikke bor her eller har en relation til vores
forening.

Vi har stadigveek et problem med Lilleskolen, hvor deres personale og foreeldre benytter vores P-pladser, da
skolen har indfart bilfri zone pa skolens omrade. Det er da flot, at s& skal omkringliggende omrader s&
bruges som P-pladser. Kort sagt, s er P-pladserne vores og ikke til offentlig benyttelse.

Der er altid nogen der holder gje.

Det sker fx nér der pludselig kommer nye biler p& P-pladsen, som er i den virkelig dyre ende.

Sadan et tilfeelde havde vi sidste ar.

En vagen beboer havde konstateret, at der i leengere tid kom en bil hver morgen, hvor vedkommende
skiftede over til den bil, der var parkeret hos os. Om eftermiddagen kom vedkommende retur og byttede bil til
den, han var kommet i om morgenen.

Ved lidt detektivarbejde fandt vi ud af, at vedkommende ikke boede i Opnaesgéard, men havde familie, som
havde givet "lov” til, at han méatte bruge en af vores sparsomme p-pladser til have sin dyre bil stdende.
Forklaringen var, at vedkommende havde kgbt den dyre bil uden konens accept, s& derfor benyttede han
vores P-plads til at skifte bil. Vedkommende blev bedt om at fierne bilen hurtigst muligt, hvilket ogsa skete.
Dejlig, at vi i feellesskab kan passe pa vores omrade.

Sa har vi stadigvaek en udfordring med brugen af vores afsaetningsplads i svinget ved nr. 55-57.
Den bliver oftere og oftere brugt til "langtidsparkering” af gaester og handvaerkere, nar der ikke lige er en
parkeringsplads teet p& den opgang, man skal besgge.

Vi har lavet en aftale med hjemmeplejen i Hgrsholm Kommune, at de ma benytte denne afsaetningsplads,
nar de besgger borgere, for at ggre det nemt for dem. Disse personer har vi rigtig mange besgag af i A/B
Opnaesgard hele dggnet. Sa er det bare ikke OK, at de ikke kan bruge pladsen, som aftalt.

I vores forening omseettes ca. 10% af vores lejligheder arligt.

Det betyder ofte, at den nye andelshaver gnsker at lave starre renoveringsopgaver, inden de flytter ind.
Ofte skal der skiftes badeveerelse og / eller kakken.

Nar man kgber en andelslejlighed, sa er det op til 15 forskellige dokumenter, man underskriver.

Her i blandt en kopi af vores husorden og vedtsegter.

Nar man underskriver, sa skriver man jo ogsa under pa, at man har leest alt og selvfglgelig overholder de
regler, som geelder.

Det er desvaerre ikke det, vi oplever. Vi kan i langt de fleste tilfeelde se, at handveerkerne ikke er bekendt
med vores regler. Det betyder, at de ofte parkerer deres medbragte trailere inde pa vores stisystem, sa
indgangsderen til opgangen er spzerret. Nar der fiernes byggeaffald fra lejlighederne, sa kan man godt se
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det i hele opgangen efterfalgende. S& er der bare zergerligt at opgangen lige er blevet rengjort, og sa ligner
noget der er lggn.

Hvad ger man ndr man bor pa Alsvej, og skal have flyttet et klaver fra 6 sal og ned pa parkeringspladsen?
Man bruger da selvfglgelig elevatoren til dette.

Sa er det da eergerligt at elevatoren, sa saetter sig fast den lgrdag vedkommende skal flytte.

Sa er det jo godt, at vi har en serviceaftale med KONE, at de rykker ud for at fa elevatoren i drift igen.
Prisen for dette blev p& 12.000 kr., Vi har valgt, at det skal skadevolder selv betale.

Jf. vores husorden star der falgende om brug af elevatorer pa Alsvej:
”Personelevatorerne i boligblokken pa Alsvej méa ikke benyttes til varetransport ud over
h&ndbagage”

Sa konklusionen er, at de regler, vi har i vores forening i henholdsvis vores Husorden og vedtaegter, geelder
for os alle. Det er ikke muligt at fa disse regler bgjet, s& det gar "livet” nemmere for nogen og ikke for andre.
Alle er forpligtiget til at kende reglerne og oplyse dem til geester og handvaerkere.

Her kommer lidt "stemningsbilleder der illustrerer ovenstaende:
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F Qvrigeting

| &rets lab stoppede bestyrelsesmedlem Thomas Christiansen efter mange ars tro tieneste i bestyrelsen.
Thomas har haft ansvaret for mange store projektet i &renes lgb og var bl.a. ansvarlig for hele projektet med
udskiftningen af alle vores vinduer.

Jeg vil gerne takke Thomas for hans store indsats igennem mange ar i bestyrelsen i A/B Opnaesgard.

Pr. 1. januar 2025 har foreningen skiftet forsikringsselskab til Codan, efter vi har undersggt markedet. Det
skete efter vores tidligere forsikringsselskab valgte at seette vores praemie voldsomt op i forbindelse med den
brand, vi havde haft i nr. 57. Vi har i det nye selskab faet en billigere praemie og pa visse skadetyper en
bedre deekning.

Inspektarkontoret har forskellige typer af mindre og stgrre maskiner til at lgse de forskellige opgaver, de har
ansvaret for.

Vi har bl.a. en stor og mindre traktor, som bl.a. benyttes til at salte og snerydde alle stierne omkring vores
bygninger i vinterhalvaret. Den lille traktor var efterhdnden blevet mere end 15 &r gammel, og var godt rustet
igennem i hele undervognen, samtidig med at det elektriske system ogsa treengte til en total udskiftning.

Da vinteren stod for dgren, ville det ikke veere optimalt med kun en traktor til at lgse disse opgaver.

Vi sggte derfor markedet for en ny traktor pa el.

Vi blev anbefalet ikke at kgbe en sddan, da deres batterier ikke pt. har en lang keretid.

Bestyrelsen valgte derfor i farste omgang at lease en ny traditionel traktor, sa vi kan opfylde
lovgivningsreglerne for snerydning.

Hvis der om nogle ar s& kommer traktorer med meget bedre batteri, sd har vi muligheden for at kunne skifte
til en sadan.

Kommunikation kan veere en sveer en, sa hvordan kommunikerer du med din forening?

A/B Opnaesgard er ikke pa de sociale medier, og hvis du skriver pa de sociale medier om A/B Opnaesgard,
sa er der ingen fra Inspektgrkontoret eller bestyrelsen, som ser dette.
Sa hvis du gnsker et korrekt svar eller vil fejlmelde noget, s& skal du ikke gare det disse steder.

Du skal skrive direkte til dem, der kan hjeelpe dig med et korrekt svar eller kan lgse det, du vil fejimelde,
Du kan se mange af svarene pa vores hjemmeside - www.abopnaesgaard.dk, nar det drejer sig om
abningstider, husorden, vedtaegter, handel med andele m.m.

@vrige henvendelser kan ske til Inspektgrkontoret via tIf. eller mail og fremmgde i deres abningstider.
Endelig er der et link inde pa hjemmesiden, hvor du kan skrive direkte til bestyrelsen.

Sa spgrg dem der kender svaret og sparg ikke dem der tror, de kender svaret
I  Afslutning

| &r samles vi til vores traditionelle generalforsamling pa Rungsted Gymnasium den 23. april 2025 — k.
19:00.

Jeg og bestyrelsen ser frem til at se s& mange af jer som muligt til en god aften og diskussion af de emner,
der er udsendt sammen med vores dagsorden.

Niels Steerup

Formand
Den 10. marts 2025
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