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Velkommen

Tak fordi du vil afse tid til at leese bestyrelsens beretning for aret, eller maske blot de
udvalgte afsnit som matte interessere dig mest — derfor indholdsfortegnelsen. Beretningen er
lidt kortere end sidste ar, som var vores 25-ars jubil&eumsberetning, der bl.a. indeholdt
talhistorik siden foreningens stiftelse. Den kan vaere god at kigge i, hvis du har brug for at se
tilbage.

Traditionen tro skal lyde en seerlig velkomst til andelshavere, som siden sidste
generalforsamling er flyttet ind i ejendommen. Vi haber, at du har fundet dig godt til rette i
foreningen og med dine nye naboer.

Generalforsamlingen er foreningens bestemmende organ, hvor vi som andelshavere - i
feellesskab og med udgangspunkt i bestyrelsens beretning, regnskab og budget - treeffer
beslutning om de overordnede linjer for det kommende ar.

Du bedes venligst bemaerke, at:

e Dberetningen bliver ikke opleest eller gennemgaet pa generalforsamlingen,

e hvis der er emner, du savner omtalt, eller spgrgsmal, du gnsker belyst, er du
velkommen til at bringe det op p& generalforsamlingen, og

e personsager ikke behandles pa generalforsamlingen.

Beretningen indeholder nogle af de faste, tilbagevendende informationer, da der fra mange
sider efterspgrges gennemsigtighed og detaljerede oplysninger om andelsforeningens og
ejendommens gkonomiske drift, finansiering, vedligeholdelse, m.v. Dog har vi, som navnt,
skaret ned pa historikken — isaer under "Foreningen i tal”, hvor der i stedet er en 5-ars
regnskabsoversigt.

| velkomsten blot et par korte indledende omtaler:

| aret fik vi bl.a. malet de tre hovedtrapper Amagerfeelledvej 4-8. Herefter har vi ikke flere
hoved- og kakkentrapper, der de neermeste ar treenger til istandsaettelse. Vi har jo for vane at
tage nogle opgange lgbende over en arraekke, sa de kan betales inden for
vedligeholdelsesbudgettet i de respektive regnskabsar. Der er 13 hovedtrapper og 14
kagkkentrapper i eiendommen.

Der er blevet opsat ragmeldere pa hoved- og kakkentrapper. De er tilsluttet elnettet, og har
batterier der kan holde i mindst 10 ar.
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Et godt naboskab

Et af de vigtigste parametre for vores velbefindende og vores livskvalitet er et godt naboskab.

Tidligere pa aret offentliggjorte Realdania sammen med Danmarks Statistik en stor
undersggelse af danskernes livskvalitet med ikke mindre end 122.000 respondenter.

At livskvalitet haenger ngje sammen med et godt naboskab, er en af hovedkonklusionerne i
undersggelsen. Faktisk er det dét, som slar kraftigst ud. Tilfredsheden er hgjere, nar man har
kontakt og gode relationer til naboer. Endvidere har fremmede som fx den lokale caféejer,
pizzamand, frisgr, de ansatte i det lokale supermarked eller omradets hundeluftere - ogsa en
positiv indvirkning.

Modsat andre lande, hvor det er de unge, som udtrykker den hgijeste livskvalitet, er den i
Danmark stgdt stigende og topper ved de 74 ar. Det, der ogsa pavirker danskernes
livskvalitet, er deres boligsituationen samt de omkringliggende fysiske rammer og
lokalomradet. Konklusionerne er bl.a., at et godt naboskab kan vaere en af opskrifterne pa et
lykkeligere liv.

Nar bestyrelsen overdrager andelslejligheder til nye andelshavere og siger farvel til de gamle,
udtrykker langt, langt de fleste fraflyttere, at de er kede af at skulle sige farvel til deres naboer
og foreningen, som de har veeret rigtig glade for.

En af dem skrev i december p& Facebookgruppen bl.a.: "1 tirsdags fraflyttede jeg foreningen,
da jeg havde brug for mere plads, og har overladt ngglerne til en ny glad andelsejer. Jeg har
nydt at bor her de sidste 3-4 ar i en forening, hvor alle hilser paent og som er yderst
veldrevet...”

Og det er netop det vi hver isger kan bidrage med: at hilse pa hinanden, tage videst muligt
hensyn — for det kan vaere en udfordring at bo pa en "hylde”, med taette naboer. Man kommer
imidlertid rigtig langt med tolerance og venlighed, som helt sikkert styrker bade dine naboers
og dit eget velbefinde.

At mange vil foreningen og naboerne, vidner bl.a. juletreesteendingen den 24. november om,
hvor mere end 75 mgdte op til glegg, eebleskiver - og hvor Mille trakterede med en lidt
staerkere drik: en Feuerzangenbowle - gut, nicht?

Fastelavn blev igen i & markeret med tendeslagning den 2. marts. Samantha og Jonathan
sgrgede godt for ejiendommens bgrn og voksne - 35 deltog. Traditionen tro arrangerede
Coco og Mille besgg af paskeharen og aeggejagt 2. paskedag — 32 deltog.

Vores administrator Allan Rigelsg skrev i 2020 i handbogen Min boligforening en artikel
under overskriften "Det gode foreningsliv’, som taler gentagelse. Her et uddrag:

"Et godt hjem, er ikke noget man bare kan kabe, det er noget, man skaber — det geelder savel
hjemmet bag de 4 vaegge, som de ydre rammer, altsa selve foreningen og livet i denne.
Medlemmer af en boligforening bgr derfor prioritere ressourcer pa opbygning og bevaring af
det gode foreningsliv, pA samme made, som man bruger ressourcer p& sit eget hjem.

Et godt naboskab, ligger lige for, nar vi taler om foreningslivets betydning for opfattelsen af
ens eget hjem. Naboskabet fremhaeves ofte som noget af det, der har starst betydning for,
om man trives og faler sig tryg, dér hvor man bor. Der er mange fordele ved at bo teet pa
andre mennesker — f.eks. i etagebyggeri — en af dem er den gleede og tryghed, som gode
naboer kan give i hverdagen. | en boligforening er naboskab ikke alene afgraenset til dem,
man lige deler hjemmets vaegge med, men tillige alle andre, der har sin gang i og omkring
foreningen.”
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Handler

Der er handlet syv lejligheder i dette regnskabsar, heraf to fgrstegangssalg. Siden vores
stiftelse i 1999 er der frem til 30. juni 2025 gennemfgrt 324 handler - eller i gennemsnit 12,5
lejlighed pr. ar.

De lejligheder der er handlet i ar, er pa 56-72 m? og 1v4-2 veerelser. Alle er solgt via
byttelisten eller den eksterne venteliste - lister som altid falges til punkt og prikke.

Foreningen vil i en arreekke fremover fortsat fa lejelejligheder til salg, da vi stadig har otte i
ejendommen. De seelges som fgrstegangssalg i takt med, at lejerne fraflytter. Det betyder
likviditet til ekstraordinaer vedligeholdelse, forbedring af ejendommen, nedbringelse af geeld
eller opsparing. Herudover har vi "den sidste” lejelejlighed, som - af beskatningsmeessige
hensyn - ikke ma saelges, jf. vedteegterne. (Laes eventuelt revisors note 19 i regnskabet.)

Ventelister

Efter den nye administration af byttelisten, som blev vedtaget pa sidste ars
generalforsamling, var det kun den eksterne venteliste, der skulle opdateres ifm. nytaret.

Byttelisten opdateres Igbende, hver gang en andelshaver flytter ind i en lejlighed. 121
andelshavere er derfor noteret pa byttelisten. Pr. 1. januar 2025 var der 158 indstillinger
skrevet op pa den eksterne venteliste til lejligheder. Vi har 130 lejligheder i eiendommen.

Pa forsiden af hjemmesiden er link til vejledningen om foreningens bytte- og venteliste.

Grundskyld og andelsboligafgift

Den 1. januar 2024 tradte de nye boligskatteregler i kraft, som vi beskrev grundigt i sidste ars
beretning - ikke mindst den ggede skattebetalings betydningen for vores fremtidige
andelsboligafgift.

Vores grundveerdi steg fra kr. 19.918.000 til kr. 299.744.000, og det er ogsa den veerdi,
Vurderingsstyrelsen har fastsat som gaeldende for 2025

Selvom grundskyldspromillesatsen faldt fra 34 til 5,1, og der sker et skattemaessigt nedslag i
vurderingen pa 20 pct., medfarer det, at skatten stiger i kroner og gre.
Vores samlede skat stiger fra kr. 677.212 i 2023 til kr. 1.222.956 i 2034 (kalenderar).

Derfor foreslog bestyrelsen, og som generalforsamlingen i 2024 vedtog, en plan for, hvordan
den ggede skat kan betales, ved en indfasning over 6 ar og med en arlig stigning i
andelsboligafgiften p& kr. 10 pr. m2 (2025-2030), farste gang pr. 1. januar 2025.

Med denne plan vil det svare til, at en lejlighed pa 72 m2 stiger i andelsboligafgift med kr. 60
pr. maned hvert af de 6 ar - alene til den ggede skat.

Fastsaettelse af andelsboligafgiften er et vedteegtsbestemt punkt 7, som der ved hver ordinaer
generalforsamling skal tages stilling til ifm. godkendelse af budgettet for det falgende ar.

Hvorvidt der over arene ogsa skal ske en yderligere tilpasning af andelsboligafgiften til
vedligeholdelsesprojekter og/eller den almindelige prisudvikling, ma der tages separat stilling
til pa de arlige generalforsamlinger.

Bestyrelsen indstiller, at implementeringsplanen fglges hvorfor andelsboligafgiften pr.
1. januar 2026 haeves til kr. 600 pr. m? pr. ar - en stigning pa kr. 10 pr. m2,



_ Aret 2024/2025
Side 04

Valuarvurdering og andelskrone

Valuarvurderingen af ejendommen fra 1. juni 2020 er fastsat til 236,7 mio. kr., siden tillagt
forbedringer til kr. 237,5 mio., og har veeret den vurdering, vi har fastholdt som veerende den
geeldende - og som sikkerhedsnet jf. muligheden i boligreguleringslovens § 5 — ogséa kaldet
"Blackstone-indgrebet”.

Arsagen til, at Folketinget gav denne mulighed, var usikkerheden om lovens indvirkning p&
den fremtidige udvikling pa andelsboligmarkedet. Det var for at imgdega eventuelle
pludselige utilsigtede fald i andelsforeningernes andelskrone.

Danmarks Statistik kunne sidste ar opggre, at indgrebet betad et umiddelbart fald pa 2,7 pct.
i gennemsnit i 2020, men at vurderingerne siden har veeret stgdt stigende.

For vores forening har det ikke haft negativ betydning for andelskronen, som vi har kunnet
opskrive hvert ar ved at "spise” af de ikke-bundne henseettelser/reserver, som derfor
tilsvarende er faldet. Se regnskabsoversigten pa side 16.

Nu kan vi dog ikke meget laengere opskrive andelskronen uden at ga bort fra den fastholdte
vurdering, da der ikke er s& mange henseettelser tilbage at tage af. | stedet kan vi veelge, at
benytte den aktuelle valuarvurdering fra 30. juni 2025.

Huvis vi veelger at ggre dette, betyder det at sikkerhedsnettet afgives for altid.

Ejendommen er pr. 30. juni 2025 veerdiansat til kr. 278,875 mio., som er kr. 14,475 mio.
hagjere end sidste ar - og kr. 41,375 mio. mere end den fastholdte.

Andre andelsforeninger har valgt at afgive den fastholdte veerdi, idet der blandt revisorer er
en forstaelse for, at hvis forskellen er mere end 10 pct. bar man overveje dette. Hos os er
forskellen kr. 14,8 pct.

Hvorvidt man skal vaelge den fastholdte eller den aktuelle valuarvurdering, ma bero pa den
enkelte andelshavers holdning. For hver gang vi heever andelskronen med én gang
indskuddet - svarende til kr. 300 pr. m?- bliver vores hensaettelser knapt kr. 2,9 mio. mindre.

Bestyrelsen indstiller, at valuarvurderingen fra 30. juni 2025 benyttes som grundlag for
andelskroneberegningen og som erstatning for den fastholdte fra fagr 1. juli 2020

Det er vores holdning og forslag at opskrive andelskronen med kr. 1.800 pr. m?, hvilket
betyder, at henseettelserne til reserverne med den aktuelle vurdering kan fastseettes til kr.
35,6 mio., som er pa niveau med reserverne i 2020.

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen at haeve andelskronen til kr. 23.100 pr. m?
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Oplysning om vandforbrug

Fra 1. juli 2024 er det blevet lovpligtigt, at landets vandforsyninger regelmaessigt - og mindst
én gang om aret skal give en reekke oplysninger om pris og forbrug til de personer, der
leveres drikkevand til.

Oplysningerne skal gives pa den mest hensigtsmaessige og lettilgeengelige made, fx pa
fakturaer, via Digital Post eller i en app - og uden at forbrugerne skal anmode om det.

De oplysninger, der skal gives, omfatter: prisen for leveret drikkevand pr. liter og/eller pr.
kubikmeter, husstandens vandforbrug, udviklingstendensen i husstandens arlige
vandforbrug, og en sammenligning af husstandens arlige vandforbrug med en gennemsnitlig
husstands vandforbrug i en tilsvarende husstandskategori.

Hvis en boligforenings beboere ikke har individuel vandafregning, er det foreningen, der skal
stille oplysningerne til radighed. Er det ikke muligt at give tal for den enkelte husstand, fordi
foreningen er fritaget for kravet om individuel maling — som vi er — skal det samlede
vandforbrug oplyses.

Disse oplysninger kan videregives til beboerne pa den made, der vurderes mest
hensigtsmaessig — eksempelvis ved at indga som noter i foreningens arsregnskab.

Lovaendringen er endnu et skridt mod stagrre opmaerksomhed og ansvarlighed i forhold til
ressourceforbrug og et tegn pa, at udviklingen bevaeger sig i retning af individuel afregning —
ogsa i de foreninger, hvor det hidtil ikke har vaeret vurderet som gkonomisk rentabelt.

Pa siderne 17 og 18 ses en oversigt fra HOFOR (ForsynOmeter) over vores vandforbrug.
Her fremgar det, at vi er registreret med 234 vandforbrugere i eiendommens 130 lejligheder
(inkl. vaskeri, erhvervslejemal mv.). Ifglge HOFOR bruger vi 31,18 m?3 pr. person i 2024. Til
sammenligning bruger en dansker i HOFORs forsyningsomrade 40-50 m3 arligt.

| regnskabsaret 1. juli 2024 — 30. juni 2025, har vi betalt kr. 317.275 for vand. Der er brugt
7.086 m3. Prisen pr. m3 er kr. 44,77 eller godt kr. 0,04 pr. liter.

Det bruger vi vandet pa

Bad og personlig Toiletskyl Tajvask Opvask, rengaring @vrigt Mad og drikke
hygiejne

Grafik: Sadan bruges vandet i en dansk gennemsnitsfamilie » Kilde: Danva
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Vandspild

Grundvandet — og dermed vores brugsvand i hanerne — er en ressource, vi skal passe godt
pa. Den nemmeste made at begraense forbruget pa er ved at undga vandspild. Det er ikke
bare spild af rent vand, men ogsa af penge. Desveerre er det nok de faerreste, der er klar
over, hvad en dryppende vandhane eller et Igbende toilet faktisk koster.

Det er nemlig ret skreemmende:

Nar vandhanen drypper

med langsomme dryp koster det 19 liter pr. dggn
med hurtige dryp koster det 82 liter pr. dggn
sa det lgber koster det 274 liter pr. dagn

Nar toilettet lgber

sa det er sveert at se, koster det 274 liter pr. dggn
sa det ses, koster det 548 liter pr. dggn
sa vandet kruser, koster det 1.096 liter pr. dggn
sa det Igber, koster det 8.219 liter pr. dggn

| vores husorden star: "Toilet og vandhaner ma ikke dryppe eller Izbe.” Ifglge Videncentret
Bolius kan blot ét dryp i sekundet fra en vandhane koste ca. 541 kr. om &ret! Sa har du en
vandhane eller et toilet, der drypper eller Igber, sa sarg for at fa det repareret.

Affaldssortering

Kommunens affaldsgebyrer - altsd vores betaling til Amager Ressource Centers (ARC)
afhentning er steget betydeligt de senest ar. For 5 ar siden betalte vi kr. 262.312 for
afhentning af 100 liter affald pr. uge pr. lejlighed. | dette regnskabsar er udgiften steget til kr.
419.261. | kommunens beregningsmodel er lejlighederne nu sat til 71 liter affald ugentligt.

Der er ikke s& meget vi kan ggre ved dette, udover at veere omhyggelige med at efterleve de
hele tiden ggende krav om affaldssortering. Kun gennem omhyggelig sortering har
viceveerten en chance for eventuelt at reducere antallet af de rigtige containere, som er dem
vi betaler for.

Et godt eksempel er da han gennem flere maneder holdt regnskab med vores dengang tre
papircontainere. De var ved afhentning kun halvfyldte, og renovationsfolkene tog lidt aviser
op af de to containere og tgmte kun den tredje. Da det have staet pa i nogen tid, fik vi uden
diskussion med ARC reduceret antallet til en. Som nu er fyldt helt op ved hver afhentning.
Efter sorteringspunktet uden for porten til bl.a. plastaffald er kommet i brug, reducerede vi i
marts vores tre containere til plast, mad- og drikkekarton ogsa til kun én.

Der er ingen vej udenom: Alle skal bidrage til korrekt sortering af deres affald. Kommunens
krav bliver kun mere omfattende i fremtiden — med starre detaljeringsgrad og stigende
gebyrer til falge. | dag bruger vicevaerten tid ved hvert besag pa at tiekke containerne og
flytte fejlsorteret affald over i de rigtige beholdere. Det er tid, vi med bedre vaner og
omhyggelig sortering burde kunne frigive til andet arbejde.

Er du i tvivl om, hvordan dit affald skal sorteres, kan kommunens hjemmeside varmt
anbefales. Her findes bl.a. en sorteringsguide link: Affald og genbrug | Affald KBH



https://affald.kk.dk/
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Fremleje

Hovedreglen fremgar af vedteegternes §3, stk. 3: "Hvert medlem mé kun have brugsretten til
én bolig og er forpligtet til at benytte denne.” Derudover beskriver 812 de betingelser, der
skal veere opfyldt for at kunne fremleje.

Vi har for ar tilbage udarbejdet en raekke vejledninger, som findes pa foreningens
hjemmeside: www.abvm.dk Her finder du ogséa vejledninger om fremleje og korttidsudlejning
(Airbnb m.fl.).

Lees vejledningen, INDEN du overvejer fremleje. Ulovlig fremleje eller omgaelse af reglerne
kan fa lige sa alvorlige konsekvenser som manglende betaling af boligafgift — nemlig
eksklusion af foreningen.

Cykelrazzia - oprydning

Viceveerten monterede rgd/hvide markeringsband pa cykler ude og inde. Resultatet blev at
der i april fra keelderen, samt fra garden og gaden kunne fiernes 51 cykler og 10
cykelanhaengere, trehjulede cykler og klapvogne. Trods denne indsats er det stadig en
udfordring at skaffe plads nok til alle cykler, ladcykler mv. Fortsat oprydning og beboernes
samarbejde er ngdvendigt for at udnytte pladsen bedst muligt.

Graffiti

Der har vaeret en stigning i graffitihaerveerk i vores omrade — seerligt pa forretningsfacader.
Desveerre blev vores egen ejendom ogsa ramt i lgbet af aret, se pa billedet: mellem
butiksvinduerne.

Vi har kun én effektiv metode til bekeempelse: hurtig fiernelse. Erfaringen viser, at hurtig
fiernelse mindsker risikoen for, at nye tags dukker op samme sted. Men det er nu steerkt
irriterende at skulle bruge bade tid og penge pa dette.

DSB oplyste i foraret, at de bruger 24 mio. kr. arligt pa at fierne graffiti fra deres toge.
Justitsministeren lovede samtidigt at skeerpe bade bgder og straffe, da Danmark har nogle af
Europas laveste takster for graffitihaerveerk — hvilket tiltreekker graffitimalere fra udlandet.

Ser du graffiti p& ejendommen, sa kontakt straks viceveerten eller bestyrelsen, sa vi hurtigt
kan fa det fjernet.


http://www.abvm.dk/
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Hjemmesiden
P& hjemmesiden; www.abvm.dk kan du hurtigt finde oplysninger om foreningen. Svar pa
mange af de henvendelser og mails bestyrelsen modtager findes her blot med fa klik.

Fx under Kontakt "Forsyningssvigt og ngdsituationer” klik pa den og du har to hjaelpeark med
vejledning og kontaktoplysninger i tilfaelde af stramsvigt, vandskade, elevatorproblemer,
manglende brugsvand, fiernvarme, IT-netveerk, mm.

Brug eventuelt ogsa FAQ (ofte stillede spargsmal) hvor der findes svar. Fx om leje af
beboerlokalerne VS 1 og VS 5, hvordan du bestiller ekstra systemnggler til faellesdgrene
eller hvordan du opsiger feellesaftalen om Tv-signal (yousee).

Vaskeriet
| sidste ars beretning, pa opslag i vaskeriet, via mail og pa Facebookgruppen har vi
informeret om brugen af vaskemaskinerne. Det er veerd at gentage:

e Man kan maksimalt have 2 reservationer i kalenderen ad gangen

¢ Man kan maksimalt booke 5 uger ud i fremtiden

e En reservation bliver holdt i 15 minutter efter reservationens start. Dvs. at hvis du ikke
har startet maskinen indenfor 15 minutter, kan alle benytte maskinerne

e Nar en maskine er feerdig, har man 60 minutter til at seette den naeste vask over. Efter
60 minutter kan alle benytte maskinen. Det anbefales at man fjerner sin reservation,
hvis man fx er feerdig med maskinerne efter farste vask

Slet venligst din reserverede vasketid hvis du ikke benytter den! Kan slettes via app!

Hvis du har det med at glemme din vasketid, s tiimeld dig SMS-service eller benyt app
"MieleLogic"; herfra kan man reservere maskinerne og overfgre reservationen til din
foretrukne digitale kalender. Se evt. vaskeinstruktionen pa hjemmesiden Bemaerk (abvm.dk)
eller opslag i vaskeriet.

Vigtigt om seebedosering: Flere brugere har haft udfordringer med automatisk dosering. Det
er vigtigt ved hver vask, at veelge korrekt saebetype: kulgr, hvid eller uld — alt efter, hvad der
vaskes, samt seebemaengde afhaengigt af hvor meget tgj der er i maskinen og til- eller fravalg
af skyllemiddel.

OPRAB! Lad ikke tert tgj haenge i tarrerummene, hent det s der er plads til de neeste!


http://www.abvm.dk/
http://abvm.dk/images/dokumenter/aktuelle/Forsyningssvigt_og_noedsituationer14012022.pdf
http://abvm.dk/images/om_foreningen/FAQ/FAQ_-_2992021.pdf
http://abvm.dk/wp-content/uploads/2023/11/Vaskeinstruktion.pdf
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Varmefordelingsmalere

Den 10.—-12. marts blev varmefordelingsmalerne pa radiatorerne udskiftet til nye modeller,
som Brunata A/S nu kan fiernafleese direkte fra deres kontor. Dermed undgas de tidligere
situationer, hvor Brunata i visse tilfeelde matte fysisk rundt pa ejendommen med en PC for at
opna forbindelse.

Adgangen til lejlighederne lykkedes over al forventning takket veere bestyrelsens omfattende
varsling via mail, Facebook, opslag i opgangene og udhaengsskab, samt Brunata A/S’
skriftlige varsling pr. brev — samt jeres medvirken. Brunata gik kun forgeeves 9 steder.

Produktbladet for de nye malere findes p& hjemmesiden under Dokumenter — Aktuelle. De i
alt 324 malere er leaset i stedet for kgbt — af hensyn til Isbende service og vedligeholdelse.

Vejarbejder

Vejen Ved Stadsgraven og Amagerfeelledvej har det seneste ar vaeret hardt ramt af
trafikproblemer og lange keger. Arsagen er HOFORs arbejde med at laegge nye fiernvarmergr
under Torvegade, Christmas Mgllers Plads og ud ad Vermlandsgade.

Samtidig har opgravninger pA Amagerbrogade medfgrt omleegning af busruter, og
lastbilkarsel i forbindelse med Lynetteholmen-projektet har forveerret trafiksituationen.

Alt i alt: dagligt kaos. HOFOR forventer at veere feerdige i lgbet af sommeren — sa vi haber,
trafikken vender tilbage til normal, selvom ogsa den kan vaere slem nok.

MEN det er nok ikke s laenge, da der er varslet vejarbejder pa Torvegade og
Christianshavns Torv i slutningen af 2025 og frem til 2027. Det skal ende med bredere
fortove, bredere cykelstier, (som Ngrrebrogade) bedre plads til at stige af og pa busserne, og
fremover med kun ét karespor i hver retning - dog med buslommer, samt en forbedring af
fodgeengerfeltet ved volden.

Parkering forbudt

| forbindelse med etableringen af sorteringspunktet til plast- og tekstilaffald uden for porten,
var vi i dialog med Kgbenhavns Kommune. Det drejede sig om de parkeringspladser, som
skulle nedleegges langs kantstenen i rundingen mellem Ved Mgnten 11 og 13.

Efter partshgring og en laengere korrespondance kunne kommunen oplyse, at ingen p-
pladser bliver nedlagt — og derfor er der ingen forpligtelse til at etablere tre erstatningspladser
andetsteds. Arsagen: De pageeldende pladser har aldrig veeret lovlige, da standsning og
parkering i et uoverskueligt sving iflg. feerdselsloven er forbudt. Kommunen har nu valgt at
opsaette tydelig skiltning. Med andre ord: Beboerne har hidtil parkeret ulovligt, blot uden at fa
p-afgifter!

| begyndelsen af maj opsatte Kommunen forbudsskilte pa streekningen mellem VM 13 og 17,
da der uden yderligere varsling skulle optegnes 4 parkeringsbase. Det skulle vise sig at veere
til etablering af pladser til el-biler. Der er séledes nedlagt 10-11 parkeringspladser pa Ved
Mgnten det seneste ar. (Delebil, el-biler, handicapplads, affaldssorterings plads og P-forbud i
svinget.)
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Regnskabet 2024/2025

Regnskabet 2024/2025

Blandt bestyrelsens vigtigste opgaver er at sikre en sund gkonomi og Igbende vedligeholdelse
af ejendommen. Malet er at begraense stigninger i andelsboligafgiften — samtidig med at
ejendommen ikke forfalder, men vedligeholdes og forbedres.

Vedligeholdelsesbudgettet udregnes som forskellen mellem foreningens indteegter
(boligafgifter, lejeindtaegter mv.) og de faste udgifter (viceveert, trappevask, administration,
skatter, forsikring, terminer, mv.). Den resterende sum, hvis budgettet godkendes, kan
anvendes til vedligeholdelse, sa regnskabet resultatopggrelse balancerer pa kr. 0.

En seerlig udfordring er de lgbende ansggninger fra andelshavere om renovering af kakkener
og badeveerelser. Disse betyder ofte, at foreningen skal bekoste udskiftning af feelles
forsyningsledninger som faldstammer samt koldt- og varmtvandsrgr. Da det ikke kan
forudsiges, pavirker det forbrug og planlaegning.

| &r har der veeret feerre af den slags renoveringer, hvilket ses pa den mindre belastning af
vedligeholdelseskontoen.

Farst nar regnskabsaret naermer sig sidste kvartal, far bestyrelsen overblik over, hvad der er
penge til af ekstraordinaere opgaver. | &r fx maling af hovedtrapperne i opgangene AF 4-8.

Desuden kan der opsta mulighed for yderligere vedligeholdelsesprojekter, hvis lejeboliger
seelges. Salg giver ekstra likviditet, som bestyrelsen kan disponere over, jf.

generalforsamlingens arlige bemyndigelse.

I &r har vi haft to fgrstegangssalg — men her er kabesummerne overfgrt direkte til foreningens
opsparing.

4. april 2025
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Regnskabet 2024/2025

Regnskabets resultatopggrelse er samlet set i fin balance med budgettet. Som altid er der
visse forskydninger i forhold til de enkelte budgetposter. Her skal blot naevntes:

Indteegterne er lidt hgjere end budgetteret, da andelsboligafgiften steg med kr. 10 pr. m? fra 1.
januar 2025 - svarende til i alt ca. kr. 48.000 for halvaret. Dertil kommer renteindteegter pa
naesten kr. 88.000 for indlan i AL-bank. Vaskeriindteegterne er steget p& grund af brugernes
tilkgb af vaskemidler — omvendt har foreningen udgifter til indkab, abonnement og pasning af
opfyldningen. Indteegt og udgift til vaskemidler passer stort set sammen.

Likviditetsmaessigt har vi veere begunstiget af salget af to lejelejligheder, og der er brugt
mindre pa vedligeholdelse end budgetteret. Det har betydet, at vi har kunne binde dele af
likviditeten p& aftaleindskud i banken, med deraf hgjere renteindtaegt til falge, ogsa selvom
rentesatserne gennem aret har vaeret faldende.

Udgifterne til renovation er igen steget til ca. kr. 419.000, som budgetteret. Vores forbrug af
stram er stort set som sidste ar ca. kr. 104.000, kr. 16.000 mindre end budgetteret. Forbruget
af vand er pa ca. kr. 317.000, kr. 14.000 mere end budgetteret. Vand og el er meget sveere at
leegge budget for p& grund af det variable forbrug, og ikke mindst udsving i priserne.

Udgifterne til ejendomsforsikringen er stort set som budgetteret ca. kr. 270.000. Vi forventer
imidlertid en lidt lavere praemie for det kommende ar. Grundskyld pa ca. kr. 725.000 passer
med Vurderingsstyrelsens implementering af de stigende skatter og er som budgetteret.
Glatfgrebekaempelse og snerydning belgber sig i aret til ca. kr. 18.000.

Den Igbende og ekstraordinzere vedligeholdelse er der redegjort for pa naeste side. Der er i
aret samlet set brugt ca. kr. 494.000 mindre end budgetteret

Som naevnt i sidste ars beretning, havde vi ikke modtaget regninger fra elektrikeren. Det
skyldes, at firmaet blev hacket, og alle deres data er gaet tabt. Derfor skulle bl.a. vores
regninger rekonstrueres via arbejdssedler, og dette arbejde var ikke faerdigt inden sidste ars
arsafslutning. Disse regninger er derfor med i dette ars regnskab, der er brugt ca. kr. 155.000
for de to regnskabsar pa el-arbejde og indkab af lyskilder, samt ragmeldere.

Der har pa vedligeholdelsesbudgettet vaeret plads til at fortage ekstraordinaere
vedligeholdelsesopgaver; renovering af hovedtrapperne AF 4, 6 og 8, montering af
ragmeldere pa hoved- og kgkkentrapper, udskiftning af nedlgbsrar i garden mm., samt
rensning og maling af udhaeng VS 1 og VM 19, da der alligevel skulle bruges lift i garden.

Administration, revision, vurdering, mv. er stort set som budgetteret, dog belaster
25 ars jubileeumsarrangement, der blev afholdt den 25. august 2024, dette arsregnskab med
knapt kr. 39.000.

Efter betaling af afdrag p& prioritetsgeeld ender vi med et overskud pa ca. kr. 464.000, og med
afskrivninger pa ca. kr. 207.000, med et likviditetsresultat pa ca. kr. 671.000, som overfares til
naeste ar. Arets resultat mé igen i r anses som tilfredsstillende.

Arsrapporten er i sin helhed udsendt sammen med indkaldelsen. Mere om regnskabet, samt
budget for naeste ar pa generalforsamlingen under dagsordenens pkt. 4 og 7.
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Reparation og vedligeholdelse

Der er brugt kr. 1.294.053 pa reparation og vedligeholdelse, heraf kr. 605.159 pa
ekstraordineer reparation og vedligeholdelse. Udgifterne fordeler sig saledes:

Blikkenslagerarbejder, kloak, udskiftning af rgr og faldstammer. | dette belgb er der
udgifter til andre handveerksgrupper — fx reparations-, murer- og malerarbejder,

kr. 321.737

Murer, reparation af klinker ved opgangsdgre og 2 keeldertrapper, kr. 20.758
Tamrer/snedker, reparation efter vandskade, mv., kr. 26.038

Elektrikerarbejde, lyskilder, udskiftning af hovedledning i VS, 9 mv., kr. 102.006
Maler, udbedring efter vandskade, kr. 5.188

Varmeanlaeg, serviceaftale kr. 26.654

Centralvarmeanleeg, ForsynOmeter, rensning af varmtvandsbeholder, mv. kr. 8.969
Laseservice, abonnement til port-automatik, indkab af nggler mv., kr. 21.063
Vaskeriudgifter, reparation, seebe, saebeaftale, kr. 9.242

Serviceabonnement, vaskeri (Miele), kr. 10.428

Redskaber, treeolier, mv. kr. 1.865

Gardanleeg og udenoms arealer, inspektion af legeplads, juletree, jord og planter,
beskeering af treeer, buske og haekke, kr. 37.136

Feelleslokaler, kagleskab, motionsrum serviceeftersyn, mv. kr. 17.381
Byggeradgivning, ABR helbredstjek, brandteknisk dokumentation kr. 12.515

PD Elevator ApS, abonnement, kr. 15.743

Elevator, myndighedsgodkendelse, udkald, fejlfinding og reparation, kr. 52.170

samt ekstraordinaere vedligeholdelsesudgifter

Blikkenslagerarbejder; stigestrenge, faldstammer mv., samt oprettende
murer/malerarbejder hos over/underboer ifm. andelshaveres renovering af kakkener
og badeveerelser, samt udskiftning af radiatorer, kr. 43.485

Reparation/maling af hovedtrapper AF 4, 6 og 8, kr. 331.250

Udskiftning af 8 plastnedlgbsrer til zinkrar i gard, nye rarholdere, samt rensning af
tagrender, renggring og maling af udhaeng VS 1 og VM 19 (udfert fra lift), kr. 163.110
Rggmeldere pa hoved- og kakkentrapper, kr. 53.239

Motionsrum, ny romaskine, skiveholder mv. kr.14.075

@nsker til fremtidige vedligeholdelsesarbejder (ikke i prioriteret reekkefalge):

Ny ekspansionsbeholder til centralvarmeanlaegget (er bestilt)

Udfarelse af de mest rentable opgaver jf. den 10-arig vedligeholdelsesplan fra 2016
Nye el-skabe, stgrre opdeling af fx strgm til vaskeri, opgangslys, lejlighederne, mv.
Vandstop til hhv. brugsvand og fjernvarmeanlaegget

Reparation af kaeldertrappe til erhvervslejemal

TV-inspektion af kloaker i garden, samt under bygning AF 8 / VM 19

Asfaltering af gard efter eventuelle kloakreparationer

Opretning af fliser ved enkelte havegange

Nyt linoleum pé& enkelte hovedtrapper; stueetage til 1. sal)

Nyt tagpap pa 26 kviste (haster ikke, er undersgagt)
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e Udskiftning af resterede stgbejernsradiatorer: Amagerfeelledvej 8 stk., Ved Mgnten 21
stk., Ved Stadsgraven 18 stk.

e Sikkerheds- og klimadgre (130 stk. hoveddgre og 130 stk. kekkendgre i de enkelte
lejligheder). Ifglge valuar vil udgift til udskiftning og veerdiforggelse veere 1:1

e Rensning af udluftningskanaler i hhv. kekkener og badeveerelser (ca. 260 stk.)

e Udskiftning af temperaturfgler i varmtvandsbeholder, udskiftning af CirCon ventiler til
STAD ventiler, samt indregulering af alle STAD ventiler og udskiftning af
indreguleringsventiler pa radiatoranleegget — jf. anbefaling fra HOFOR

e Maling af veegge i motionsrum

Foto: Charlotte Bgg, 31. juli 2025
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Afslutning

Afslutning

Vi haber, du fandt noget af interesse i arets beretning. Du er naturligvis velkommen til at laese
videre pa de efterfalgende sider "Foreningen i tal”, som giver et hurtigt overblik over:
andelskrone, andelsboligafgift, valuarvurderingerne og de seneste 5-ars driftsregnskaber.

Derudover finder du HOFORs energirapport om foreningens vandforbrug, samt afsnittet
"Kontakt”, som samler relevante oplysninger — svarende til det, du ogsa finder pa foreningens
hjemmeside og opslagstavlen i opgangen.

En TAK skal lyde til alle, der i det daglige bidrager aktivt til driften af foreningen:

vores boligadministratorer, vicevaert, renggringspersonale og handvaerkere. Ogsa til tidligere
bestyrelsesmedlem Iwan Christoffersen for utreetteligt igen i ar at have passet
gaestelejligheden og beboerlokalet: fraflytningstjek, levering og indhentning af nggler, samt for
hver maned at aflaese alle foreningens feellesmalere til brug for energikonsulentens rapport.

TAK til de andelshavere der bidrager med de sociale arrangementer for bgrn og voksne;
juletraesteending, fastelavn og paskeharens besgg, mm.

Endvidere skal det fremhaeves, at 10-12 beboere pd initiativ af Esther Spandet den 24. maj
gav garden en tiltreengt overhaling ogsa stor TAK for jeres bidrag og etableringen af et have
udvalg.

Endelig TAK till bestyrelsens medlemmer og suppleanter for jeres indsats, engagement og
samarbejde.

4. april 2025

Beretning v/fmd. Niels Juul, 4. september 2025
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Andelskrone:

Andelsboligafgift:

Vurdering:

Driftsresultat:

Status:

Heeftelse:

Forsikring:

Mal og tal (BBRY):

Hoved- og nggletal:

Nggleskemaer:

Foreningen i tal

Bestyrelsen indstiller til &endret andelskrone pa 23.100 pr. m2, hvilket svarer til 77 gange
indskuddet. En stigning pa kr. 1.800 pr. m2.

Bestyrelsen indstiller til 22ndret andelsboligafgift til kr. 600 pr. m2 pr. ar.
En stigning pa kr. 10 pr. m2 pr. ar geeldende fra 1. januar 2026. Se side 3 i beretningen.

Statsaut. ejendomsmaegler & valuar, MDE Erik Wiborg fra Wiborg + Partnere har pr. 1. juni
2020 vurderet ejendommen til kr. 236,7 mio., som bestyrelsen indstiller bortfald!

Erik Wiborg har foretaget genvurdering pr. 30. juni 2025 til brug for den
regnskabsmaessige opggrelse af ejendommens veerdi i balancen jf. arsregnskabsloven.
Ejendommen blev vurderet til kr. 278,875 mio., som bestyrelsen indstiller til brug for
andelskroneberegningen. Se mere i regnskabet side 23.

Vi har indteegter pa i alt kr. 6.604.115 Udgifter til reparation og vedligeholdelse er pa kr.
1.294.053. Ejendomsskatter, forbrugsafgifter, foreningsomkostninger, renholdelse, mv.
belgber sig til kr. 3.175.991. Resultatet af ordinger drift blev kr. 2.134.071. Prioritetsrenter
var kr. 543.421. Renteindtaegt bank var kr. 87.792. Arets overskud blev kr. 1.678.442 fagr
afdrag pa prioritetsgaeld pé kr. 1.214.427. Afskrivninger kr. 206.912

Likviditetsresultat kr. 670.927 overfares til naeste ar.

Egenkapital far andre reserver kr. 213,7 mio.

Andre reserver kr. 35,6 mio. (Hensat til fremtidig vedligeholdelse, kursregulering, mm.)
Kursveerdi restgeeld kr. 27,2 mio. (Nominelt kr. 34,3 mio.).

Balance kr. 288,1 mio.

Likviditet kr. 7,1 mio.

Medlemmerne haefter alene med eget indskud for forpligtelser der vedrgrer foreningen.
Medlemmerne haefter ikke personligt solidarisk for banklan eller realkreditlan. Vedtsegt §5.

Der er tegnet fuld- og nyveerdiforsikring, som deekker brand, angreb af svamp- insekt eller
radskader, samt en bestyrelsesansvars- og net-bankforsikring.

Ejendommen antal m2
Andelslejligheder 121 9.559
Udlejede lejligheder 9 732
Udlejede erhverv 12 630
Keelderlejemal 1 75
| alt 143 10.996
Grundareal 4.127

Se regnskabet side 7.

Det lovpligtige N@gleoplysningsskema | fremgar af arsrapporten.
Nggleoplysningsskema Il, der relaterer sig til den enkelte andelslejlighed udarbejdes
ifm. salg. Nggleoplysningsskema Il udarbejdes kun hvis der inden naeste arsafslutning
sker veesentlige eendringer i foreningens formueforhold. N@gleoplysningsskema IV er
ikke leengere aktuel jf. ny bekendtggrelse pr. 1.7.2025.
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5-ars oversigt

Foreningen i tal

| bestyrelsens beretning sidste ar finder du en historisk oversigt over nogle af foreningens
nggletal for de farste 25 ar — altsa siden vores stiftelse i 1999. Den beretning og regnskaber

fra tidligere ar ligger pa hjemmesiden under Dokumenter — arkiv.

I ar har vi under overskriften "Foreningen i tal” valgt at fokusere pa regnskaberne for de
seneste 5 ar. Det er maske ikke s interessant for jer nuveerende andelshavere — | kender jo
tallene @@ — men for potentielle kabere, deres bank og nye medlemmer kan det veere med til

at give et hurtigt (eller hurtigere) overblik over foreningens gkonomi.

Driftsregnskab (tkr.)

Andelsboligafgift, husleje, mm.
Reparation og vedligeholdelse
Ejendomsskatter, forbrugsafgifter,
foreningsomk., renholdelse, mm.
Resultat af ordinaer drift
Prioritetsrenter

Renteindtaegt bank (- negativ rente)
Afdrag pa prioritetsgeeld
Afskrivninger
Likviditetsresultat/overskud

D Fastholdt valuarvurdering mio.kr.
Valuarvurdering mio. kr.

Egenkapital far reserver mio. kr.
Henseaettelser/reserver mio. kr.

Egenkapital mio. kr.

Geeld (tkr.)
1 pct. RD, 2050 m/afdrag, nominelt

Kursveerdi

Likvide beholdninger (tkr.)
Andelsboligafgift kr. pr. m?
Andelskrone pr. m?

Geeld - omseetningsaktiver kr. pr. m2
Teknisk andelsveerdi kr. pr. m?

30.6.2025 30.6.2024  30.6.2023 30.6.2022 30.6.2021
6.604 6.419 6.327 6.328 6.294
1.294 1.134 1.169 1.749 1.869
3.176 2.965 2.864 2.635 2.333
2.134 2.319 2.295 1.943 1.961

543 564 588 607 625

88 49 - 17 -15 -9
1.214 1.201 1.188 1.175 1.163
206 215 135 22 18
671 818 636 146 164
bortfald 237,5 2375 236,7 236,7
278,875 264,4 253,8 252,2 243,6
213,701 219,5 198,4 191,2 179,9
35,649 10,7 19,2 23,8 24,1
249,350 230,2 217,6 215,0 204,0
34.281 35.496 36.697 37.885 39.061
27.170 27.466 26.670 30.129 38.048
7.054 3.761 2.729 2.940 2.004
590 580 560 560 560

2 23.100 21.300 20.400 19.500 18.600
3.040 3.581 3.789 3.908 4.244

26.140 24.881 24.189 23.408 22.844

D Valuarvurderingen fra 1. juni 2020 blev fastsat til 236,7 mio. kr. og siden reguleret for
forbedringer. Denne veerdi har vi fastholdt som et sikkerhedsnet frem til generalforsamlingen

2025, i henhold til boligreguleringslovens 85 — ogsa kaldet "Blackstone-indgrebet”.

2 Bestyrelsens forslag til andelskrone, som behandles pé generalforsamlingen 2025.
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Vandforbrug, HOFOR

Energirapport 0034028484 2024
r 3

Vand [m

Veerdier 1 parentes indikerer, at perioden ikke er fuldt afsluttet.

Verdier angivet med * indikerer, at veerdierne er fordelt.

Totaler reflekterer afsluttede perioder 1. januar 2024 111 31. december 2024

Farveindikationer pa afvigelser er givet i forhold til en grense pa £10%.

Periode Budsst Forbmug| Afvigelse Afvigale %

Tan. 2024 622,84 §32.07 -10.13 16

Feb_ 2024 528,52 50473 56,21 125 -

Mar. 2024 612,13 506.54 15,59 25

Apr. 2024 540,36 583.06 42,70 78

Maj 2024 586,53 500,53 4.00 0.7

Tun. 2024 583.01 585.08 -2.97 405

Tul. 2024 586,11 55527 30,84 53

Aug. 2024 622,71 58412 38,50 6.2

Sep. 2024 £17.38 67812 50,73 23

Okt 2074 583,82 648,11 55,20 112 -

Hov. 2024 618,72 62147 2,75 04

Dec. 2024 601,58 623,10 21,52 36

Total 7.103.72 7.205.00 -181.28 27

|Proznose 7.103.72 7.205.00 27

m/person. 3036 3118

Fiemnaflest fra: 11-03-2000 09.5§
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Vandforbrug, HOFOR

Energirapport 0034028484 2025
Vand [m?]
WVeerdier 1 parentes indikerer, at perioden ikke er fuldt afsluttet.
Verdier angivet med * indikerer. at veerdierne er fordelt.
Totaler reflekterer afsluttede perioder 1. jamuar 2025 til 31. juli 2025
Farveindikationer pa afvigelser er givet i forhold til en greense pa £10%.
Periods Eudget Forbmug Afvigelse) Afvigelss %
Jan 2025 63207 785.70 152,82 2414
Feb. 2015 504,73 573,16 21,57 36
Mar. 2025 506,54 623,21 -26.67 45
Apr 2035 583.06 550.76 32,30 5.5
Maj 2025 590,53 604,30 -13.77 23
Tun. 3025 585,08 53730 48,50 83
Tul. 2025 55527
Aug. 2025 584,12
Sep. 2025 678,12
Okt 2025 640,11
ow. 2025 62147
Dec. 2025 623.10
Total 3.583.31 3.674.61 -90.80 25
Prognose 720500 7.385,80 13
|m/person 3118 31.56
Fjernaflmst fra: 11-05-2009 09:56
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KONTAKT

Forsyningssvigt og ngdsituationer Detaljerede kontaktoplysninger via www.abvm.dk

Kontakt

1 tvivl om hvem du skal kontakte?
Bestyrelsen
Boligadministratoreme A/S
IT-ansvarlig

Vicevaert Steen Meisner R&S

Forsyningssvigt og nedsituationer _

Bestyrelsen traeffes via kontakt@abvm.dk postkassen i porten eller
hjemmesiden www.abvm.dk

Boligadministratorerne A/S Allan Rigelsg og Marie-Louise Malmstrgm treeffes pa
tlf.: 33 38 11 11 eller via hjemmesiden www.boadm.dk

IT-netvaerk Oplever du problemer med IT-netvaerket kan du se driftsstatus pa
www.fiberby.dk/kundeservice eller kontakte Fiberby pa tlf.: 33 23 00 99

Mandag til torsdag kl. 9-18
Fredag kl. 9-16
Lgrdag kl. 10-14

Uden for ekspeditionstid kan du skrive til support@fiberby.dk

Viceveert treeffes via Steen Meisner Renggring & Service pa tif.: 40 87 31 05
mandag — fredag kl. 8.30 — 15.30

Uden for ekspeditionstid kan Steen Meisner ogsa treeffes péa tif.: 40 87 31 05
(leeg besked pa telefonsvareren), men kun i tilfeelde af vandskade, stremafbrydelser eller
andre veesentlige forsyningssvigt.

Husk venligst, at give besked pa kontakt@abvm.dk
hvis du har faet ny mailadresse, nyt telefonnummer
eller har foretaget navneaendring fx ifm. aegteskab
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