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Ordinaer Generalforsamling Andelsboligforening
Marts 2026

Ordinzer generalforsamling 2026
Den ordinzere generalforsamling i AST holdes tirsdag den 31. marts 2026 pa Bellahgjgaard, Renaessance-
salen, Bellahgjvej 20.

Indkaldelse med dagsorden til den ordinaere generalforsamling samt arsrapport kan ses pa foreningens
hjemmeside www.abast.dk/generalforsamling

Generalforsamlingen starter kl. 19, men dgrene abnes kl. 18.30, sa der er tid til indskrivning og udlevering
af stemmesedler.

Valuarvurdering 2026 og andelskrone

Valuarvurderingen i 2026 viser en stighing pa 45 mio.kr. fra 706 mio.kr. til 751 mio.kr. Vurderingen danner
grundlag for beregning af andelskronen. Stigningen kan primaert henfgres til nye vinduer samt markedsud-
viklingen.

Vi foreslar at nedsaette nuvaerende hensattelse med 12,3 mio.kr. svarende til vedligeholdelsesdelen af vin-
duesprojektet afholdt i 2025. Den resterende henszettelse skal afdaekke fremtidige vedligeholdelsesarbej-
der, sa andelskronen holdes pa et stabilt niveau. Henszettelsen er primaert beregnet til kommende projek-
ter, som fx renovering af facaden.

| starten af 2025 optog vi et realkreditlan pa 27 mio.kr. jf. mandat fra generalforsamlingen til betaling for
det fortsatte vinduesprojekt. Med udgangen af 2025 har vi foretaget en delvis indfrielse af lanet pa 10
mio.kr., da uforudsete udgifter ikke blev sa hgje som frygtet. Det skyldes primaert, at eksisterende sal-
baenke ikke blev bergrt af vinduesudskiftningen. Som fglge af den delvise indfrielse af Ianet, bliver de frem-
tidige arlige ydelser ca. 400 t.kr. mindre end forventet i likviditetsbudgettet. Den 1. januar 2025 steg bolig-
afgiften med 4 % for at kunne betale for lanet til vinduesprojektet. Vi har derfor besluttet at holde boligaf-
gifteniro i ar og ikke foresla en forhgjelse af boligafgiften.

Andelskronevaerdien pr. kvadratmeter stiger efter reguleringen i 2025 fra 16.739 kr. til 18.009 kr., hvilket
svarer til en stigning pa 7,6 %. Den beregnede andelskronevaerdi kan ses i note 21 i arsrapporten.

Vedligehold og genopretning i 2025
| note 6 og 7 i arsrapporten kan man se fordelingen af udgifter til vedligeholdelse og genopretning i 2025.

Den helt store enkeltpost ligger under genopretning med 18,4 mio.kr. til vinduesprojektet. Af gvrige store
poster til i alt ca. 2,1 mio.kr til vedligeholdelsesarbejder kan naevnes ny vaskekzelder, udskiftning af for-
brugsmalere i lejlighederne (varme- og varmtvandsmalere), belaegning i gardene, maling af keeldre i Anne-
berghus og skimmelsanering.

Budget for vedligehold og genopretning i 2026
| 2026 planlaegger vi vedligeholdelsesarbejder for i alt ca. 3,5 mio.kr.

Der kommer i 2026 nye varmevekslere i de tre garde. Maling af kaeldre i Sandbygard er afsluttet og maling
af kaeldre i Torbenfeldthus er i gang. Der skal udfgres diverse murereparationer i opgange samt nanorens-
ning af gangarealer i alle tre garde. Vi planlaegger desuden nogle opgaver, som vi haber at kunne udfgre i
Ipbet af 2026, herunder inddaekning af kviste pa grund af uteetheder.
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Budget
Vedligeholdelse (1.000 kr.) 2026 %
Nye varmevekslere, alle 3 garde 625 14%
Maling af keeldre (S+T) 575 13%
Murerrep. af opgange 125 3%
Nanorensning af gangarealer 180 4%
Opretning af fliser og kantsikring 60 1%
Inddeekning af kviste (overslag) 500 1%
Strempeforing (forventning) 500 11%
Radgivning 200 4%
Labende vedligehold 600 13%
@vrig vedligeholdelse 147 3%
Vedligehold i alt 3512 78%
Genopretning (1.000 kr.)
Skimmelsanering 1.000 22%
Genopretning i alt 1.000
Vedligehold og genopretning i alt 4.512  100%

Ligeledes haber vi pa en snarlig afklaring om strempeforing, sa vi kan fortseette med denne opgave. Budget-
tet er fleksibelt, forstaet pa den made, at vi ogsa gerne vil i gang med en eventuel udskiftning af Velux
ovenlysvinduerne samt ny asfaltbelsegning pa Aggersvoldvej og en del af Sandbygardvej. Sne og is har vee-
ret ekstra hard ved belaegningen pa disse to veje, og arbejdet pa Aggersvoldvej skal ske i samarbejde med
Aggersvoldhus (ejerforening).

Der er desuden afsat 1 mio.kr. til genopretning. Vi har en taglejlighed, der for andelshaver har veeret ube-
boelig siden december 2024 pa grund af fund af skimmelsvamp. Lejligheden er en 2. sal, der er lagt sam-
men opad, og det er pa 3. sal, at der er fundet skimmelsvamp. Vi har omtalt lejligheden i Nyheds-

breve og i beretningen sidste ar. Det er en kompleks sag.

Til at starte med, var det en forsikringssag, fordi der i skunken blev fundet et utzet radiatorrgr, der har lak-
ket vand, som sandsynligvis har givet neering til skimmelsvamp. Forsikringen udfgrte en skimmelsanering af
bade lejlighed og indbo samt betalte for genhusning af familien.

Da familien flyttede tilbage til lejligheden, blev de syge og matte flytte ud igen. Familien er i dag genhuset
pa foreningens regning indtil de kan flytte tilbage igen. Forsikringen daekker ikke denne gang, medmin-

dre der findes en “rygende pistol” i forbindelse med den nuvaerende skimmelsanering af lejligheden. Skim-
melsaneringen varetages af handvaerkere, der er vant til skimmelsanering samt med test og efterkontrol af
Teknologisk Institut.

Ved denne skimmelsanering er alle gulve samt lerindskud mv. pa 3. sal fjernet. Alle vaegge og lofter i lejlig-
heden (ikke mod nabo) er ogsa fjernet, sa det er muligt at komme ind og undersgge taget under damp-
spaerre og isolering naermere. Omfanget af skimmel pa de gamle gulvbraedder, der er fjernet fra lejligheden
pa 3. sal, er efter entreprengrens udsagn helt almindeligt, sammenlignet med den gvrige zeldre boligmasse
i Kgbenhavn. Nar skimmelsaneringen er faerdig, skal lejligheden retableres.
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| stort set alle bygninger, nye som gamle, kan man finde skimmelforekomster — det kan ikke helt und-
gas. Det gaelder om at begraense fugten i lejligheden mest muligt, sa skimmelsvamp ikke udvikles. Det er
isaer vigtigt at huske efter bad og madlavning og hvis man terrer tgj i lejligheden.

Alle de gamle lejligheder i AST er oprindeligt udstyret med to aftraekskanaler, der giver et naturligt traek i
lejligheden. Mange af disse aftraekskanaler er i dag lukket til — maske erstattet af en ventilator, en em-
hzette eller proppet til.

Vi opfordrer alle beboere til udluftning med gennemtraek mindst 2 gange om dagen, sa man minimerer risi-
koen for skimmelsvamp og far et godt indeklima. Det er isaer vigtigt at huske efter bad og madlavning og
hvis man tgrrer tgj i lejligheden. Ikke mindst vigtigt i dag, hvor der er etableret nye vinduer, der er mere
teette end tidligere.

Bestyrelsens forslag til generalforsamlingen
Alle forslag kan i deres helhed ses i indkaldelsen til generalforsamlingen. | det fglgende vil vi kort redeggre
for de enkelte forslag.

Zndring af Vedtaegternes § 6 Andel, pkt. 6.1

Begrundelse: | 2020 aendredes de interne retningslinjer hos Kebenhavns Kommune pa baggrund af Be-
kendtggrelse nr. 311 om beregning af arealet af boliger og erhvervslokaler. Nar man sammenlaegger boli-
ger, sa vil der forsvinde nogle m? (feellesareal) i BBR, og det kan give et skeevt billede, i forhold til det,

der ligger til grund for AST’s fordelingstal. En sammenlagt lejlighed i AST skal have samme areal / forde-
lingstal, som de to lejligheder den er lagt sammen af (sa der efter en sammenlaegning ikke er faerre eller
flere m? til fordeling). Derfor er det vigtigt, at vi er klar over de interne retningslinjer hos Kgpbenhavns Kom-
mune. For at imgdekomme gzaldende regler og procedurer, som vi allerede benytter i AST, bgr vi omskrive
§ 6 i foreningens vedtaegter.

Nuvarende 6.1.

”Andelshaverne har andel i foreningens formue forholdsmaessigt i forhold til antal m? bruttoetageareal af
den til andelen hgrende lejlighed i forhold til det samlede antal m? bruttoetageareal i foreningens ejen-
domme.”

Foreslas sendret til:

”Andelshavernes andel af foreningens formue fastsaettes forholdsmaessigt efter bruttoetagearealet (m?) for
den lejlighed, som andelen vedrgrer, i forhold til foreningens samlede bruttoetageareal. Stgrrelsen af de
enkelte bruttoetagearealer er fastlagt pa grundlag af de ved foreningens stiftelse anfgrte arealer. For andel
nr. 327 anvendes det bruttoetageareal (m?2), der blev fastlagt ved den fgrste opmaling af lejligheden efter
foreningens stiftelse.”

Sletning af Vedtaegternes § 6 Andel, punkt 6.4
Begrundelse: Der udstedes ikke lengere andelsbevis i AST.

Nuvaerende 6.4.
"For andelen udstedes andelsbevis, der lyder pa navn. Bortkommer andelsbeviset, kan bestyrelsen udstede

et nyt, der skal angive, at det traeder i stedet for et bortkommet andelsbevis.”

Foreslas slettes i sin helhed.
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Beboerforslag:

Der er for naervaerende kommet et forslag fra en beboer vedr. sammenlaegning af to lejligheder, der oversti-
ger det antal kvm., der er gaeldende i AST og i Kgbenhavns Kommune. Bestyrelsen har givet andelshaver
dispensation fra de geeldende regler under forudsaetning af generalforsamlingens og kommunens godken-
delse. Andelshavers forslag er vedheaftet indkaldelsen til generalforsamlingen.

Valg af bestyrelsen

Steen Vitoft, Peter Krogh og Brian Lykkegaard afgar efter tur og er villige til genvalg. Bestyrelsesmedlemmer
veelges for 2 ar.

Poster i bestyrelsen

Steen Vitoft varetager bl.a. disse opgaver:

- daglig kontakt med ejendomsinspektgr Michael med opfglgning pa handvaerkere og projekter

- kontakt til vurderingsfirma, hvis der opstar udfordringer med vurderinger

- revidering af handbog

- div. administrative opgaver, herunder godkendelse af modtagne fakturaer sammen med kasserer
- koordinerer sammen med Peter Krogh IT i AST og vedligeholder hjemmesiden.

Peter Krogh varetager i dag posten som sekretaer (referent pa bestyrelsesmgder). Peter Krogh lsegger nyhe-
der pa hjemmesiden og vedligeholder denne sammen med Steen Vitoft. Udover koordinering af AST’s IT set-
up har Peter Krogh ogsa kontakten til YouSee.

Brian Lykkegaard blev valgt ind i bestyrelsen i 2025 for et ar. Brian Lykkegaard har varetaget kontakten til de
tre Haveudvalg og har indhentet tilbud til div. opgaver i samarbejde med Michael. MUS-samtale med Mi-
chael, samt andre personalesamtaler.

Hvad vil det sige at vaere med i bestyrelsen?

Nar man er bestyrelsesmedlem, far man et medansvar for, at driften af boligforeningen fungerer. Man far et
medansvar for AST’s gkonomi samt for at bestyrelsen og andelshavere overholder vedtaegterne, husordenen
samt dansk lovgivning.

Bestyrelsesarbejde er personligt udviklende og man far kendskab til mange forskellige forhold. Man far mu-
lighed for selv at praege Igsningen af sine opgaver. Vi bruger i overvejende grad konsensus, nar beslutninger
skal treeffes pa bestyrelsesmgderne.

Vi holder bestyrelsesmgde en gang om maneden af 5-6 timers varighed (fra kl. 17). Dertil kommer et par
timer om maneden til salgsforretninger. Der vil vaere opgaver imellem bestyrelsesmgderne, som vil afhaenge
af ens egen interesse for opgavens art og ens mulighed for tidsmaessigt at involvere sig. Nogle opgaver er
faste (f.eks. at godkende faktura, skrive mgdereferat, besvare beboerhenvendelser, skrive Nyhedsbrev, del-
tage i bestyrelsesmgder og deltage i salgsforretninger), mens andre vil veere ad hoc-opgaver.

Som bestyrelsesmedlem i AST afhaenger tidsforbruget i hgj grad af de akutte opgaver, der skal handteres,
men ogsa af tilbagevende opgaver samt opgaver, der laegger sig op ad egne interesser.

Det vigtigste for et bestyrelsesmedlem eller suppleant, er lysten til at ggre en indsats for AST og veere forbe-
redt pa at skulle investere nogle timers arbejde hver uge. Dem, der melder sig, skal vaere forberedt p3, at alle
er ngdt til at hjeelpe til. Vi siger ikke dette, for at skraamme folk veek, men det er bare sadan, det er.
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Det vil vaere en fordel at vaere fortrolig med mail, Word, Excel og Teams, da vi benytter disse meget i daglig-
dagen, men ellers er der ikke krav til hverken uddannelse, alder eller andet. Man skal dog opfylde vedtaeg-
ternes § 26, stk. 5, der lyder:

”"Som bestyrelsesmedlemmer eller suppleanter kan vaelges andelshavere, disses aegtefaeller samt myndige
husstandsmedlemmer. Som bestyrelsesmedlem eller suppleant kan kun vaelges én person fra hver husstand
og kun en person, der bebor andelsboligen.”

Hvad skal jeg gore, hvis jeg gerne vil i bestyrelsen? Du skal mgde op pa generalforsamlingen og give dig til
kende, nar vi nar til punktet: “valg af bestyrelsesmedlemmer” og/eller "valg af suppleant”.

Hvis du vil vide mere om bestyrelsesarbejdet, er du velkommen til at sende en mail til bestyrelsen@abast.dk
med dit telefonnummer, sa vil et bestyrelsesmedlem kontakte dig.

Hjemmesiden
Vi opfordrer beboerne til at kigge pa vores hjemmeside, hvor man kan finde mange nyttige oplysninger. Se
narmere pa: www.abast.dk

Nyhedsbrev og andre informationer fra AST

Du kan tilmelde dig Nyhedsbrevet pa hjemmesiden. Nar der kommer et nyt Nyhedsbrev eller anden vigtig
information, som fx indkaldelse til generalforsamling i AST, vil du modtage en e-mail, hvorefter du kan klikke
dig ind pa dette.

Tilmeld dig nyheder via dette link:

www.abast.dk/tilmeld-nyheder

Bemaerk i @vrigt, at der eksisterer en beboeradministreret Facebook gruppe. Den hedder: “Os der bor i AST,
Anneberghus, Sandbygard og Torbenfeldthus”.

Med venlig hilsen
Bestyrelsen
Marts 2026
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