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Dagsorden til bestyrelsesmøde 5. december 2023, kl. 19:00 

Tilstede: Torben, Søren, Anja, Tobias, Eric, Siri, Eric, Kristian, Morten og Amra (ref.) 

 

1. Beboerbesøg (kl 19:00 – 19:30) 

Ingen besøg. 

 

2. Faste punkter: 

a) Opfølgning / Nye håndværksopgaver  

i) Byggeprojekt TV 29A-E (lyskasser) 

Projektet er afsluttet og afleveret.  

ii) Muren mod banen 

Støbning af fundament er udsat pga. frost. Dette forventes ikke at påvirke 
resten af projektet da opmuring er planlagt til at foregå til foråret 2024.  

iii) Facaderenovering (annexet)  

Projektet er afsluttet og afleveret. Stilladset er opsagt og aftagningen er 
påbegyndt. Det forventes afsluttet i uge 49.  

Tilføjelse efter mødet: Stillads afmontering er forsinket pga. sygdom og 
forventes afmonteret i uge 50. De beboer der skal have skiftet vinduer i 
uge 50, får direkte besked fra Svalebæk omkring hvornår arbejdet forven-
tes udført.   

b) Erhvervslejere / lokaler 

i. Udlejning af danseskole (375 kvm) 

Bestyrelsen har fået flere henvendelser hvor den gamle danseskole 
skulle bruges som fitnesscenter, bokseklub og karateskole. Der har 
ikke været et ønske fra bestyrelsens side at fortsætte med disse, 
hvorfor vi venter på det rigtige match.  

Lokalet kan ses på lokalbasen.dk.  

ii. Udlejning af kælderlokale GV 63  

Lokalet er udlejet per 1. december 2023.  

iii. Kælder GV 73 

Nyt. Lokalet er frit per 10. december 2023 og vil blive lagt ud på lo-
kalbasen.  
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iv. Gersonsvej 69, kælderen (ledig per 31. januar 2024) 

Nyt. Lokalet er på ca 80 kvm og er ledigt per 31. januar 2024.  

v. Henvendelse vedr. opdatering af kontrakt. 

Bestyrelsen har gennemgået henvendelsen og vil vende tilbage til 
erhvervslejeren med et udkast til opdatering af kontrakten.  

c) Køb/salg af andelslejlighed 

Gersonsvej 75, 1.tv (ca. 125 kvm med gammel altan)  

3 firmaer har udarbejdet et tilbud ud fra samme materiale og kun med forbe-
hold for el arbejde (ny jordforbindelse), som vil blive aftalt separat. Bestyrel-
sen har valgt at gå videre med det billigste firma, som et at bestyrelsesmed-
lemmerne også har gode erfaringer med fra tidligere.  

Bestyrelsen forventer at mere information vedr. lejligheden vil blive sendt ud 
til andelshaverne på venteliste 1 og 2 i starten af 2024.  

d) Værelsesudlejning  

2 klubværelser i TV29E er ledige per 1. marts 2024. Andelshaver på venteli-
ste 3 vil blive kontaktet af bestyrelsen.  

e) Carporte  

En carport er ledig per 1. december 2023. Der har ikke været interesserede 
på venteliste 4, hvorfor den nu er udbudt til alle andelshaver.  

f) Fremleje 

Intet nyt.  

g)  Ejendomsinspektør og -medhjælper  

I det hele taget går det godt med ejendomsinspektørerne.  

Juletræerne er oppe. City Container er kontaktet for at dække reparation af 
de påkørte lamper ud mod banen og GLS er kontaktet vedr. påkørt hæk i 
Nordgården.  

Der vil blive strammet op med rengøringen, da der er områder som ikke er 
blevet rengjort ordentligt, herunder vindueskarme i opgangene. Derudover, 
så skal rengøringsfolk flytte måtterne for at vaske gulvet under, men de må 
ikke løfte måtterne, så det er andelshaverne selv der skal huske selv at ban-
ke dem af/støvsuge dem.  

h) Nyt fra Qvortrup  

Vi har fået ny kontaktperson hos Qvortrup. Bestyrelsen og Qvortrup håber at 
I vil tage godt imod Raha. Hendes kontaktoplysninger er tilgængelige på 
Qvortrups hjemmeside, samt på uHabi.  
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i) Restanceliste  

Behandlet. Aktioner vil blive fulgt op med administrator.  

j) Betaling af fakturaer  

Punktet er behandlet. Ingen aktioner.  

k) Nyt fra udvalg 

i. Vedtægter  

Intet nyt.  

ii. Begrønning (tovholder: Eric) 

Intet nyt. Afventer aftalegrundlag fra udvalget.  

iii. El-ladestandere (tovholder: Anja) 

Udvalget består af: Torben, Jesper, Rune og Anja.  
 
For at kunne udarbejde et oplæg til generalforsamlingen vil gruppen 
starte med at få afdækket behovet for elladestandere. Dette vil blive 
gjort i form af et spørgeskema som vil blive sendt ud til alle andels-
haver i samarbejde med Qvortrup.  
 
Sideløbende med dette vil gruppen invitere en af udbyderne, så de 
kan blive klogere på de mange afklarende ting der skal afdækkes i 
processen. Der sigtes efter at der kommer et forslag til generalfor-
samlingen i 2024 og derudover ser gruppen også på tilskudsmulig-
heder, som er tilgængelige frem til 2025.  
 
 

l) Opfølgning fra sidste møde 

Trappeopgangen GV 79 er nu udbedret, foreningens forsikring tager sig af 
det sidste.   

Bestyrelsens beretning, samt bilag til referatet fra generalforsamlingen kan 
ses på uHabi.   

Bestyrelsen har nu fået journalnummer til anmeldelsen vedr. indbrud i cykel-
kælderen GV 71, hvis andre andelshaver er berørt, kan de kontakte besty-
relsen for at få informationen til deres forsikringsselskab. 

Der er nu frisk sand i sandkassen og der er kommet net på begge sandkas-
ser.  

Hjemmesiden er blevet opdateret, så den ser lidt mere moderne ud, næse 
step er at opdatere vores dokumenter på hjemmesiden, samt information om 
bestyrelsen.   
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3. Nye Beboerhenvendelser 

a) Uklarhed omkring udskiftning af vinduer i Annexet 

I de sidste 20 år, så længe foreningen har eksisteret, så har andelsha-
verne været ansvarlige for udskiftning af vinduer, uden undtagelse, og 
har fået denne forbedring lagt oven i deres andelsværdi ved salg.  

Bestyrelsen vil gerne henvise til referatet fra møderne den 03. og 10. ok-
tober 2023, hvor problematikken omkring vinduerne i Annexet, som er i 
meget dårlig stand, er blevet behandlet og hvor bestyrelsen skriver at vi 
står med en ny udfordring, som skal behandles på den næste generalfor-
samling, da en ændring i denne fremgangsmåde kommer til at berøre al-
le andelshaver. 

Der kan ikke laves særaftaler for enkelte andelshaver 

b) Parkering af kassevogne på martiklen 

Erhvervslejerne er blevet kontaktet og bedt om ikke at parkere på matrik-
len efter normal arbejdstid.  

Derudover så vil bestyrelsen også gøre andelshaverne opmærksom på 
den gældende husorden hvor der i punkt E.4 står at ”parkering/henstilling 
af trailere og campingvogne skal ske på p-pladserne udenfor ejendom-
mens fællesarealer eller i egen privat carport”.  Ikke behandlet.  

c) Byggestøv og skrammer i opgang 73 

Billeddokumentation er blevet gennemgået og der kan ikke ses særlige 
skader forårsaget af den specifikke håndværkere. Bestyrelsen er yderli-
gere blevet gjort opmærksom på at der har været flere renoveringspro-
jekter i gang i opgangen over en længere periode, samt der er tydelige 
tegn på mærker efter op bæring af cykler i gangen.  

Bestyrelsen vil gerne gøre opmærksom på at det er alle andelshavers 
ansvar at holde vores trappeopgange pæne, og vil også gerne henvise til 
”Retningslinjer ved indvendige ombygninger” på hjemmesiden hvor der 
står at det er andelshavers ansvar at trappen altid er rengjort efter hånd-
værkerne, og at dette skal ske minimum en gang om ugen.  

d) Renovering af trappeopgangen GV 83 

Trappeopgangen GV 83 og TV29 er ikke blevet glemt under den sidste 
renovering, men er nogle af de første der blev renoveret for snart 20 år 
siden, derfor ligner de ikke de andre.  

e) Vandskade GV 67 st tv 

Sagen er behandlet og andelshaver får direkte besked.  

f) Supplerende spørgsmål til en tidligere henvendelse 

Sagen er behandlet og andelshaver får direkte besked.  
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g) Udlevering af ventelister 

Bestyrelsen kan ikke udlevere ventelisterne til andelshaverne, men en-
hver andelshaver som ønsker at vide hvilken plads de har på venteliste 
1-5 er velkommen til at skrive til bestyrelsen.  

Bestyrelsen har vendt muligheden om at indføre lejlighedsnumre, så der 
ikke fremgår navn og adresse på ventelisterne.  

h) Rygning i kælderen under GV 79 

Bestyrelsen har været i kontakt med erhvervslejeren og håber at rygning 
indenfor stopper omgående. Hvis det fortsætter, må I meget gerne kon-
takte bestyrelsen igen.  

i) Salg af andelslejlighed – vejledning på hjemmesiden 

Bestyrelsen er blevet gjort opmærksom på at vejledningen omkring salg 
af andele på hjemmesiden er forældet. Hvis der er andelshaver som øn-
sker at sælge deres lejlighed, vil bestyrelsen gerne henvise til vores ad-
ministrator: Qvortrup.  

Vejledningen på hjemmesiden vil blive opdateret.  

j) Manglende asfalt – Byggeprojekt TV 29 A-E 

Asfalt i overgangen fra fortov til vejbane var ikke en del af projektet, men 
bestyrelsen har nu noteret at løsningen ikke er hensigtsmæssig for bru-
gere af barnevogn, rollator mm. Dette vil blive håndteret næste gang der 
skal laves asfalt i foreningen.  

k) Klage over erhvervslejer og ønske og neutral månedsafgift 

Bestyrelsen har taget klagen til efterretning og er i kontakt med erhvervs-
lejeren samt foreningens advokat.  

 

4. Nye punkter 

a)  Omlægning af lån (opfølgning) 

Andelsboligforeningen har et F9 flexlån som udløber først i 2024 og skal 
derfor omlægges nu. Lånet har været afdragsfrit.  

Efter tilbud fremsendt fra Realkredit Danmark har Eric fra bestyrelsen i 
samarbejde med Lars og Jens udarbejdet forslag til bestyrelsen. Besty-
relsen har på sit møde valgt at omlægge pågældende lån på 22,3 mio. kr. 
til et F3 lån afdragsfrit indtil 2026 hvor der vil ske ny vurdering, idet der er 
forventning om at renterne over perioden vil falde. 

I 2026 er der yderligere et F9 flexlån der udløber, så det vil på det tids-
punkt være naturligt at tage stilling til hvorledes refinansieringen skal fin-
de sted, og om der skal optages nye lån med afdrag eller fortsætte med 
afdragsfrie lån, herunder behovet for eventuel optagelse af yderligere lån 
til vedligeholdelse. 
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Det har i forbindelse med omlægningen været overvejet at inddrage for-
eningens fastforrentede 1% lån i omlægningen og derved opnå en kurs-
gevinst der betyder en nedskrivningen af lånegælden med ca. 14 mio. kr., 
men da der formentlig ikke bliver mulighed for igen at renten vil falde til så 
lavt et niveau, og da såvel administrationsselskabet Qvortrup og forenin-
gens revisor anbefaler at beholde det fastforrentede 1% lån besluttedes 
det kun at omlægge flexlånet der udløber nu. 

Da Qvortrup beregner sig et vederlag for omlægning af lånet besluttedes 
det ligeledes at bestyrelsen selv foretager omlægningen i samarbejde 
med Lars og Jens som det er sket tidligere. 

Det er meget vigtigt at der samtidig udarbejdes en detaljeret vedligehol-
delsesplan for de næste 10 år, så der gives overblik over forventede ud-
gifter til vedligeholdelse og dermed behov for eventuel yderligere lånop-
tagelse.  

Qvortrup bekræfter at der ikke er behov for ekstraordinær generalforsam-
ling pga. omlægning af lånet da der ikke er ændringer i boligafgifter, be-
låning eller risikoprofilen.  

 

l) Privat vej – opfølgning fra kommunen  

Ikke behandlet.  

m) Statslig regulering af grundværdi  

Ikke behandlet. 

n) Forretningsorden  

Ikke behandlet.  

o) Rådgivning/kommunikation Svalebæk  

Ikke behandlet.  

p) Udskiftning af vinduer 

Bestyrelsen er ved at lave beregninger, samt udforme et forslag til GF 
2024 hvor andelshaverne skal tage stilling til hvordan vinduesudskiftnin-
gen skal håndteres fremadrettet.  

Det er en uenig bestyrelse når det kommer til hvilken løsning er bedst og 
hvordan vedtægterne skal tolkes, men vi er dog enige om at der er behov 
for præcisering, samt at bestyrelsen ikke har mandat til at træffe denne 
beslutning uden generalforsamlingen, da enhver mulig løsning på en eller 
anden måde kommer til at have økonomiske konsekvenser for andelsha-
verne, enten direkte eller via boligudgiften.   

For gennemsigtighedsskyld, så er nogle af de udfordringer bestyrelsen 
står med, skal tage stilling til og beskrive i det kommende forslag følgen-
de: 

- Selvom man kan sige at der efter 20 år er præcedens for hvem der 
har ansvaret for udskiftningen af vinduerne, så er det stadigvæk pro-
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blematisk at dette ikke er beskrevet tydeligt i vedtægterne, da for-
eningen derfor ikke har mandat til at pålægge en udskiftning (uden 
en generalforsamlingsbeslutning), men kan kun opfordre andelsha-
verne til det.  

- Det kan også siges at være uhensigtsmæssigt at den enkelte an-
delshaver ”ejer” en del af facaden, som foreningen er ansvarlig for at 
vedligeholde.  

- Hvis foreningen fremadrettet skal udskifte vinduerne, skal der tages 
lån til dette, som skal prioriteres imod f.eks. udskiftning af rør, kloak 
e.l. og udgiften skal godkendes på generalforsamling hvert år. Dette 
ville dog sikre at alle vinduerne er korrekte, og kunne potentielt give 
os bedre forhandlingsmuligheder for at prisen per vindue bliver lave-
re til fordel for alle andelshaver.  

- Dette vil dog også medføre at foreningen så skulle købe de allerede 
udskiftede, ikke nedskrevne vinduer fra andelshaverne, hvilket svarer 
til en forventet udgift på 2 millioner kr., som så skal afbetales med en 
nuværende rente på ca. 5%, og igen prioriteres mod andre planlagte 
vedligeholdelsesprojekter. Hvilket har risiko for at påvirke andelsha-
vernes boligafgift.  

- Foreningen kunne optage lån til udskiftning af vinduer for en gruppe 
andelshaver, som så kan tilbagebetale pengene via deres boligafgift 
tilknyttet de enkelte andele. Dette kunne være fordelagtigt for an-
delshaverne, som ikke skal stå en stor regning på en gang, men vil 
kræve at vi har differentieret boligafgift og potentielt flere lån på en 
gang pga. store forskelle i vinduernes stand og alder, da vinduerne 
er mellem 0 og >30 år gamle.  

- I dette tilfælde skal der også tages stilling til hvor længe et sådan lån 
skal afdrages, hvor mange lån foreningen kan have på en gang, 
samt hvor meget det kommer til at koste fra administrationens side 
for at håndhæve dette. Derudover så kan denne løsning stadigvæk 
påvirke de andre andelshavere og andelskronen, da foreningen sta-
digvæk øger belåningen.  

 

5. Evt  

- 

 

6. Punkter til næste bestyrelsesmøde, 15.01.2024 kl.19:00: 

Udkast til vedligeholdelsesplan  
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