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Andelsboligforening

Referat
Tilstede: PH, ST, PK, SK, BL, MR, JT, TH, SV BeStyrEISesm¢de 11
Online: MP Tirsdag den 13. januar 2026 kl. 17:00-22:00
Pa ejendomskontoret
Spisning kl. 18.00 Bestyrelsesmgder 2025 — 2026
Indkaldt den 6. januar 2026
DAGSORDEN:
1 Godkendelse / endring til dagsorden
2 Administrator v/MP (17.00-18.00)
2.1 Opfglgning servicehund, staevning
Vi har modtaget staevningen, og advokat Jakob Holm Hansen (JHH) fra @ENS har lavet et
svarskrift. Normal procedure. Det overvejes om der skal indkaldes sagkyndige dommere,
men det er ikke ngdvendigvis en fordel. JHH sgrger for at sende svarskriftet til bestyrelsen.
2.2 Ny tekst til Handbogen, nedskrivninger (SV)
I handbogen pkt. 2.3 Forbedringer og saerinstallationer star der: ”Dette betyder, at der ved
overtagelse pr. den 1. januar skal nedskrives fra det forrige ar samt for det nye ar.” Dette er
korrekt og er denne procedure der skal vurderes efter. Teksten i handbogen er rigtig, men
kan maske formuleres pa en anden made. SV kigger pa det sammen med MP. Det er vigtigt
at de vurderinger som fortages i november og december, har efterfglgende ar som
afskrivnings ar, hvis den ikke salges i indevaerende ar.
Note: Vurderinger foretaget i december kan ikke forventes solgt i samme maned, da @ENS’
salgsproces ikke kan gennemfgres inden manedens udgang.
2.3 NN — tvangssalg
Det er samme andelshaver som star i samme situation. MP sgrger for at sagen kgrer som
standard procedure saledes at boligforeningen og @ENS far deekket alle udgifter.
2.4 Opfelgning pa opgaver for MP i referatet (PK)
Gennemgaet. Alt ok.
3 Referat v/PK (18.00-18.30)
3.1 Godkendelse af referat nr. 10 (16. december)
Godkendt med rettelser
3.2 Opfelgning pa referat nr. 10
Gennemgaet. Intet at overfgre.
33 Orientering og opfglgning pa opgaver (alle)
- NN har fremlejet ulovligt. MR tjekker at andelshaver er indflyttet 1. februar eller i stedet
gnsker at szelge lejligheden.
4 Teams mgde med forsikringsmaegler Mikkel fra S6derberg & Partnere (19.00-19.30)

- Mikkel Nielsen fra Sgderberg & Partnere gennemgik boligforeningens forskellige forsikringer.
Ejendomsforsikringen deekker brand, rad og svamp, insektskader, vandskader fra bade skjulte og
synlige rgr, stikledninger og kloakrgr m.m.

- Desuden blev skimmelsagen, NN, gennemgaet kort hvor den fgrste del af sagen er betalt af
TopDanmark. Den efterfglgende del af sagen er pt. afvist af forsikringen, men det er utroligt vigtigt
at den resterende del af sagen blive dokumenteret. Pt. er det boligforeningen som betaler
genhusningen. Mikkel vender tilbage om det er korrekt at boligforeningen skal betale denne.

- Det bgr overvejes at tegne en netbanksforsikring. Mikkel tager fat i @ENS og hgrer om
bestyrelsen/boligforeningen er forsikret via @ENS eller om boligforeningen selv skal tegne denne?
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Andelsboligforening

5 Beslutningspunkter (18.30-20.00)

5.1

Ny tekst til Handbogen - Behandlet under pkt. 2.2
Se ovenstaende pkt. 2.2

5.2 Tilfgjelse til § 8 i Forretningsorden, radgivere (PH)
PH forslar at der under § 8 Bestyrelsesmgdets afvikling tilfgjes felgende:
Radgiver
Bestyrelsen kan indkalde radgivere/specialister til deltagelse i bestyrelsesmgder
vedrgrende specifikke emner; radgivere/specialister kan ikke deltage i andre emner pa
bestyrelsesmgder, end dem de specifikt er indkaldt til.
Efter naeste GF tilretter PH Forretningsordenen og beder @ENS om at sende denne til digital
underskrift.

5.3 Valuarvurdering (ST)
ST gennemgik fglgende:
- Den arlige valuarvurdering er gennemfgrt af Torben Lund, PROAD, i Igbet af de fgrst uger
af 2026. Besigtigelse mandag den 5. januar, bade i lejlighed, med fokus pa nye vinduer, og
udearealer samt kaelder.
- Vurderingen fglger samme skabelon og metode som tidligere ar. Indeholder
valuarrapport, OMK-budget, ejendomsveerdiberegning etc.
- Kontant handelsvaerdi pr. 31.12.2025 DKK 751,5 mill., som er en stigning pa DKK 45,5 mill.,
som svarer til en stigning pa ca. 6,4%.
- 12024 steg den kontante handelsvaerdi med 4,6% og under 1% i 2023.
- Den gennemsnitlige arlige stigning fra 2021 til 2025 er pa 3,5%.
- 12024 var der indeholdt en hensaettelse pa DKK 20 mill. vedr. vinduesprojektet som er
rullet tilbage i 2025. Uden hensattelsen ville handelsvaerdien vaere DKK 725 mill. og
tilsvarende en korrigeret stigning pa 3,7% i 2025.
- Alt andet lige vil andelskronen stige med ca. DKK 1.400 pr. Kvm. som konsekvens af den
nye vurdering pa DKK 751,5mill.

6 Status pa igangvaerende projekter (20.00-20.30)

6.1 Vinduesprojekt
Liste til Outrup og radgiver omkring fejl og mangler er tilsendt dem. Outrup og radgiver
kommer her ud i uge 6 og 7 for at gennemga og udbedre fejl og mangler.
Til marts gennemgar og smgrer personalet vinduerne i Torbenfeldthus med henblik pa 1
arsgennemgang. Efterfglgende bliver det Anneberghus. Arbejdet vil veere feerdigt inden
sommerferien.

6.2 Skimmelsanering NN (SK)
SK oplyser at tilbuddet fra Linkbyg er accepteret og vi afventer en projektbeskrivelse og
forlgb. Forventet opstart uge 4. MR + SK holder opstartsmgde.
Det overvejes om indbo bgr deponeres hos ekstern partner.
Andelshaver er med ind over projektet.

7 Status pa fremtidige projekter (20.30-21.00)

7.1 Renovering af ejendomskontoret (MR)
Vi afventer en manglende fuldmagt fra @ENS til Omni mhp. ansggning om byggetilladelse
omhandlende den del, som ligger uden for facaden (trappe til/fra kontor). Det skyldes at
det er ud til privat faellesvej.

7.2 Utaette kviste (MR/SK)

MR oplyser, at vi har et inspektionskamera som kan benyttes til inspektion af
ufremkommelige omrade i kvistene.
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Uteette Veluxvinduer (MR)

MR oplyser, at vi har pt. 2 utaette Velux-vinduer. Gummifugen er forvitret og kan maske
udskiftes, men hele inddaekningen skal fjernes for at komme til fugerne. Maske er det
bedre at udskifte hele vinduet, hvis det er for dyrt og kompliceret at skifte fugerne. Disse
Velux-vinduer er ca. 20 ar gamle. MR kontakter Velux og praesenterer problemet.
Strgmpeforing (SK)

Suspensionsaftale er underskrevet saledes at sagen ikke bliver foraeldet.

For at kunne opretholde vores reklamation pa produktet anvendt til strempeforing, imens
underspgelser af brandegenskaber foregar, har vi faet underskrevet en suspensionsaftale
med Greenpipe. Herved foraeldes ingen af vores reklamationer, mens aftalen er gyldig.
Greenpipe har haft en dialog med DBI om udfgrelse af en El-klassifikations test for deres
produkt, men de har intet gnske om at afholde den betydelige gkonomi, der er forbundet
med sadan en test. Inden foreningen stiller et ufravigeligt krav om dokumentation af
brandegenskaber ved sadan en test, er det aftalt med Greenpipe, at vi undersgger andre
veje. Vi pateenker at kontakte Kgbenhavns Kommune for at undersgge en praecedens pa
omradet. Produktet er anvendt vidt og bredt i mange etageejendomme i Kgbenhavn, sa det
er muligt, at der eksisterer en form for godkendelse eller positivt kendskab hos Kommunen.
Vi vil ogsa indhente yderligere ekspertudsagn for at bestyrke vores standpunkt, skulle det
komme til en mere juridisk tilgang over for Greenpipe.

8 Orientering MR og bestyrelsen (21.00-22.00)

8.1

8.2

Orientering

- ST oplyser at vi har indfriet en del af [anet og har sparet sma 400 t. kr.

- Brian har afholdt 25-ars jubileeum fredag den 9. januar hvor bestyrelsen, handvarkere og
beboere mgdte talstaerkt op. Stort tillykke til Brian.

- El-ladestandere bliver benyttet meget mere. Pt. er det kun 0,5 kr. pr kW boligforeningen
tjener, nar det er eksterne som lader. TH tager en snak med Chris om belgbet skal haeves
lidt.

Det er fortsat et stort problem at der parkeres med elbiler pa ladepladserne uden at der
oplades. TH undersgger om vi kan a&ndre skiltningen saledes at man ikke ma benytte
ladepladserne mellem kl. 8-20 medmindre man lader.

Plan for GF26

Gennemgaet.

9 Orientering / Eventuelt

Venlig hilsen

Peter Kjeer Krogh

Sekreteer



