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Bestyrelsens beretning

Vindues- og facadeprojektet

Vindues- og facadeprojektet har veeret det seneste ars vaesentligste begivenhed og foreningens stgrste pro-
jekt nogensinde. Vi lagde hardt ud tidligt i januar med et beboermgde med en overvaldende tilslutning.
Spergelysten var samtidig intens, og der blev udfzerdiget og offentliggjort et langt referat heraf.

Pa den ordinaere generalforsamling blev der ogsa stillet et modforslag, hvorfor der her blev diskuteret vidt
og bredt om det hensigtsmaessige i at udskifte de over 25-ar gamle vinduer kontra vedligeholde de eksiste-
rende plastikvinduer.

Diskussionen var sa omfattende, at vi matte fortsaette pa en ekstraordinaer generalforsamling 07.02, hvor vi
sa kunne na en afstemning. Heldigvis viste det sig, at beslutningen kunne traeffes med et overvaeldende fler-
tal. Heldigvis, fordi en sa stor beslutning om at snolde for 80 mio. kr. gerne skal vedtages med et overveel-
dende flertal bag sig.

Det naeste halve ar gik med at arbejde med udbudsmaterialet, den endelige licitation og sa forhandlinger
med den vindende entreprengr, Snedkermester Arne Pedersen A/S. Vi forstar godt, at medlemmer underti-
den henvendte med et spgrgsmal om, hvor vinduesprojektet var blevet af, men arbejdet pa det tidspunkt var
ikke synligt. Men det var ngdvendigt.

Vi indkaldte ogsa til endnu en ekstraordinzer generalforsamling i slutningen af august for at fa accept af at
igangsaette sideprojekter, som egentlig ikke var en del af selve projektet, men som var ngdvendige. Nye vin-
duer, der er teette, gger behovet for at lufte ud. Det skal vi simpelthen blive bedre til. Indeklimaet handler
bade om din og vores bygningers sundhed.

Vi fik vaerdifuld inspiration fra den fglgegruppe, der blev nedsat pa generalforsamlingen og som pa et tids-
punkt talte teet ved 15 personer. Tak for indsatsen og for sparringen. Det er et vaerdifuldt eksempel pa, hvor
vigtigt det er for at na et godt resultat, at mange interesserede medlemmer giver sit besyv med, og dermed
viser, at i en andelsforening har man en andel ikke blot i veerdierne realiseret ved fraflytning, men nok sa
vigtigt en andel i at ggre foreningen til at endnu bedre sted at bo.

Vindues- og facadeprojektet er gaet i gang fysisk her i december-januar. Desvaerre har der vist sig alvorlige
skader i den sydvendte gavl pa Blok 1. Sagt lige ud, sa har der i nogle ar vaeret tale om udskudt vedligehol-
delse, og den dumhed kommer nu tilbage som en boomerang. Forsikringsselskabet melder hus forbi, sa det
er egen lomme, der ma holde for. Og sa dybe er de altsa heller ikke! | projektet er der taget hgjde for fx
ngdvendigheden af at udskifte et antal flaekkede og dermed uteette mursten mm, men fgrste besigtigelse af
Blok 1s gavl antyder et stgrre antal end det forventede gennemsnit. Der kan ligge ubehagelige overraskelser
og vente pa en, nar de tilsvarendegavle pa Blok 3, 5 og 7 kommer "under kniven’. Pa Blok 9 og 11 ofrede vi i
gvrigt i sidste regnskabsar godt 700.000,- kr. pa udskiftning og korrossionsbeskyttelse af blot fire baerejern
pa anden sal.

Men ro pa: De 11 blokke er ikke ved at falde ned om grene pa os, det kan bare godt ske, at der kommer
betragtelige felgeomkostninger, nar pudslaget fjernes og satningsskader og skader pa baerejern kan konsta-
teres.

En underbelyst problemstilling ved hele projektet er, hvor meget byggeprocessen gar ud over beplantningen
langs blokkene, bade ved indgangene og ved altanerne. Det blev klart, da der skulle ggres plads til stilladset
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og beplantning blev fjernet. Og byggepladsen mellem Blok 7 og 9 vil jo reelt spolere hele plaenen under kg-
repladerne. Nar stilladset er taget ned igen, skal vi altsa rekonstruere og nytaenke hele det grenne omrade.

Det grgnne omrade

Heldigvis har vi faet etableret et godt grundlag at starte denne rekonstruktion op pa. Nu skriver vi 2025 og
ikke 1938. | dag gnsker mange i foreningen sig mere af udearealerne end blot en grgn plaene at kigge pa.
Kunne vores grgnne plaener blive vores ‘feellesgard’? Et sted vi kan bruge, og ikke blot kigge ud p3, eller ga
igennem? Kan vi, med respekt for fortiden, give piletraeerne selskab og |gfte vores grgnne arealer ind i nuti-
den?

Det er nogle spgrgsmal, som vi vurderede ville kraeve professionel assistance. Foreningen indgik derfor et
samarbejde med landskabsarkitekterne SLA. De har afholdt workshops og analyseret omradet, og pa den
baggrund udarbejdet et idéoplaeg med 12 overordnede tiltag, der kunne ggre vores grenne omrader mere
indbydende at opholde sig i samtidig med, at biodiversiteten gges.

Derfor inviterer vi alle interesserede til sammen med det grgnne udvalg her i sommer at afprgve udvalgte
idéer fra oplaegget for at finde ud af, hvad der er vigtigst for os alle som forening, og hvad der er realistisk. Vi
kunne fx etablere en slags gren forsggszone pa en af planerne — nar stilladset er flyttet laengere ned i bebyg-
gelsen. Pa forsggsplaenen kunne vi, sammen med fagfolk og maske studerende, lave en tre-fire fysiske og
sociale ‘forsgg’ over aret, og forhabentligvis blive klogere i flok.

Der er i ar afsat 500.000,- kr. til det grenne omrade. Vi ved, at piletracerne skal beskares, men ellers kan
ejendomskontoret passe anleegget uden ekstern hjalp. Sa der vil vaere lidt midler at ggre godt med her til
forsgg. Det er vigtigt at retableringen og nytankningen af det grgnne omrade sker med fornuft og omtanke.
Vi har som sadan ikke travlt her, men der opstar bestemt et perfekt momentum nu for at drgmme lidt og
gentaenke vores grgnne fellesarealer.

Forslag fra 2024
Pa sidste ars generalforsamling kom der et par forslag fra beboerne om forbedret trafiksikkerhed dels foran
Blok 2 og dels pa kgrevejenes udmunding i Sydvejen.

Blok 2

Bestyrelsen undersggte fx muligheden for at opsaette pullerter ved indkgrslen til Blok 2, som kunne forhindre
privat indkgrsel, men samtidig tillade renovations- og redningskgretgjer uhindret adgang. Det ville dog blive
en meget dyr Igsning og sammen med forslagsstilleren blev projektet skrinlagt.

Karevejene

Vi ansggte om muligheden af at fa opsat spejle, men fik afslag. Herefter arbejdede vi med muligheden af at
flytte de bump pa Sydvejen, som bevirker at cyklister som udgangspunkt kgrer i venstre side af vejen, og
derfor potentielt kan skabe farlige situationer. Det viste sig at vaere en meget dyr Igsning, idet den ogsa ville
indebaere flytning af nogle kloakker. Lgsningen viste sig at komme fra uventet hold, nemlig Ejendomskonto-
ret, der foretog en heftig nedklipning af haekkene i begge ender af blokkene, og viola! Herved blev oversigts-
forholdene pludselig ganske anderledes. Vi haber denne lgsning ad bagvejen er tilfredsstillende.

Ejendomskontoret

Vi har haft forskellige overvejelser omkring genbemanding af ledelsesfunktionen pa kontoret. Det tog maske
lidt lang tid, for imens sygnede omradet en kende hen, hvilket en raekke beboere kom med kommentarer til.
For at blive fri for Ignproblematik, ferie osv. besluttede vi at udbyde driften af ejendomskontoret til en leve-
randgr til en fast pris. Valget faldt pa firmaet 2G, nu JL Ejendomsservice.

Og det valg har vi ikke fortrudt. Lars Jessen har pa kort tid faet organiseret arbejdet pa savel det grgnne
omrade som i de enkelte blokke. Han gar godt i speend med personalet, er meget initiativrig og gennemgar
foreningens aftaler med teettekam. Dette har allerede affgdt besparelser og effektiviseringer pa en raekke
omrader.
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Vaskerierne

Vi har sagt farvel til Miele og deres serviceaftale. Den var hundedyr, og vi har grund til at tro, at vi ikke fik den
service, som vi havde betalt for. Lars’ energi har ogsa skaffet tilbagebetaling af fakturaer fra Miele. Nu prgver
vi med Electrolux, med hvem vi har indgaet en fordelagtig serviceaftale. Der er i gvrigt sendringer pa vej
omkring booking- og betalingssystemet, idet Miele udfaser det gaeldende bookingsystem. Mere herom, nar
vi kommer sa langt.

Varmecentralerne

December og januar har varet lidt af en prgvelse for mange beboere. Ogsa her er der indgaet serviceaftale
med en ny leverandgr, som vi venter os en del af. Der er allerede lavet en diagnose for, hvorfor iseer beboere
langt vaek fra varmecentralerne har oplevet kolde radiatorer. | skrivende stund er alle ekspansionsbeholdere
ved at blive udskiftet. Vi haber pa en bedring af situationen, nar trykket i rgrene herved gges.

Keelderlokaler

Vi naede det ikke i denne periode, men der findes et antal ekstra rum, som anvendes til diverse opmagasine-
ring af foreningens effekter. Ejendomskontoret er gaet i gang med at rydde op og smide ubrugelige effekter
ud, og samle resten i fa rum, og nar dette arbejde er fuldendt, vil bestyrelsen danne sig et indtryk af, hvad
der kan stilles til radighed til udlejning, til hvilken pris og efter hvilke retningslinjer.

Kommende fokuspunkter
Felgende er ogsa pa sigtekornet (i ikke-prioriteret raekkefglge):
e Elforbruget og prisen herfor, herunder lyskilder uden LED
e Opsaetning af rottenet pa vinduer til vaskekaeldre og tgrrerum (efter et vink fra kommunens rottebe-
kaempere)
e  Optimering af storskraldsrummet
e Ukrudt pa Sydvejen mod boldbanen og Ryparken
e Gennemgang af alle lase og sensorer
e Gennemgang af brgnde og hgjvandslukkere
e Foreningens omfattende it og graensefladerne mellem de enkelte systemer

Kommunikation

Foreningen er en meget stor butik, og som | kan se er der megen aktivitet fra ejendomskontoret og i besty-
relsen. Det bevirker et stort behov for kommunikation til jer. Vi har opgraderet ryparken.dk, men den mangler
fortsat et nyhedsmodul til hurtigere og nemmere kommunikation. Det vil vaere et oplagt arbejdsfelt for den
kommende bestyrelse at ggre hjemsiden til et stgrre aktiv for kommunikation.

Og arbejder du professionelt med kommunikation, eller har du bare kreative evner pa feltet (billeder, teg-
ninger, fx), sa meld dig gerne til arbejdsgruppen.

Cykler
Det er godt at se sa mange der cykler. Men det giver ogsa nogle forpligtelser for foreningen til at tilvejebringe
praktiske og overskuelige parkeringsforhold. Det er vores vurdering, at der er rimelige betingelser de fleste
steder.

Blok 1

Men foreningen ma ggre noget i forhold til Blok 1. Her var der i sin tid ikke mulighed for at etablere cykel-
kaelder. Ok, enkelte opbevarer deres cykel i keelderrummet, men det kan vi ikke forlange. Beboerne i Blok 1
er i gvrigt en kende underprivilegerede. Der er ikke altaner i stueplan, og de gvrige etagers altaner er rimeligt
stgjbelastede. Tilmed er lofts- og kaelderrum mindre end i de fleste andre blokke. Og sa er der dobbelt sa
mange lejligheder i Blok 1, som i blokkene 3 til 11. Kort sagt: Noget ma ggres!

Bestyrelsen er indstillet pa at etablere overdakkede faciliteter pa bagsiden af blokken, som ogsa har en aeste-
tisk veerdi, der flugter med resultatet af den kommende facaderenovering og de nye vinduer, og som ogsa er
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tiltalende for stueetagens og de gvrige blokkes udsyn. Vi arbejdede pa seneste bestyrelsesmgde med et for-
slag, som vi desvzerre ikke kunne na at feerdigbehandle. Det vil derfor blive offentliggjort sammen med evt.
gvrige forslag. Vi haber at forslaget kan nyde fremme, og at det senere kan skaleres til Blok 2, hvor der findes
et lignende, men ikke helt s3 omfattende behov.

Cykelveerksted

Vi har et neermest fuldt feerdigt forslag liggende til at etablere et cykelvaerksted, hvor man kan servicere egen
cykel. Den kommende bestyrelse ma endeligt godkende projektet, dets gkonomiske ramme, betingelser for
adgang hertil og en placering i et af de rum, som nu bliver ledige, nar ejendomskontoret far skik pa mulige
kaelderlokaler. Vi tror det kan opfylde et behov hos mange.

Cykelpumpe

En andelshaver har foresldet at vi etablerer en mulighed for at fa luft i ringene. Tak for initiativet.
Det er jo en indlysende god idé! Vi etablerer muligheden i garagen/materialerummet ved Blok 1 og
Blok 3, sa du kan fa pumpet din cykel der.

Fzellesskab og sociale arrangementer

Forslaget om cykelpumpen fortjener lige en klapsalve. Ejendomskontoret og bestyrelsen har begge brug for
et med- og modspil fra medlemmerne. Der er allerede en raekke andelshavere, som gerne melder ind med
noterede fejl og mangler her og der (defekt lys i omradet eller trappe og kaelder, lase der ikke fungerer opti-
malt, fx). Bestyrelsen arbejder pa at inddrage flere og flere i arbejdet med at ggre A/B Ryparken til et endnu
bedre sted at bo. Sociale arrangementer er med til at ggre afstanden fra den menige andelshaver til besty-
relsesarbejdet mindre. Det er her man kan fa en snak om dette og hint, herunder forhold, der har med for-
eningen at ggre; det er her bestyrelsen kan blive opmaerksom pa bekymringer, hgre om idéer, forklare be-
slutninger osv. Det er her afstanden mellem bestyrelse og medlemmer i en af Danmarks stgrste andelsbolig-
foreninger kan nedbrydes. Det er her vi alle er i gjenhgjde. Og i en andelsboligforening sidder man ikke til
leje!

Bestyrelsen vil igen i ar arrangere sommerfest pa vilkar som de to seneste ar. Vi har lavet et arrangement via
teendingen af juletraeet og for nylig arrangerede vi faellesspisning. Er vi hurtig pa aftraekkeren — laes: hvis du
melder dig til arbejdet — sa nar vi ogsa et fastelavnsarrangement.

Fzellesspisningen forudsatte et faelles sted at mgdes, altsa et beboerlokale. Bestyrelsen har fremsat forslag
om, at den tidligere centralvarmekaelder i Blok 1 er anvendelig til formalet. Forslaget indeholder en grundig
begrundelse, og vi beder om, at | ogsa tager de leengere perspektiver i betragtning omkring nedlaeggelse af
bestyrelseskontoret.

Retssag

Der verserer pt. en sag ved domstolene, anlagt af en tidligere medarbejder vedrgrende dennes ansaettelses-
forhold mod foreningen. Der er rejst et krav mod foreningen pa 1,5 mio. kr. Sagen er forsggt lgst mindeligt,
men uden held. Sagen er berammet til hovedforhandling i slutningen af august 2025.

Vi beder om, at | ikke spgrger yderligere til forholdet, idet der er tale om en personalesag, der er underlagt
persondataretlige regler.

@konomi og andelskronen

A/B Ryparken har som udgangspunkt vaeret 'konservativt drevet’, dvs. at gkonomiske overvejelser har vaeret
drevet af rationale og sikkerhed for andelskronen. Rettidig omhu kan vi ogsa kalde det. Og der har veeret fgrt
en budgetpolitik med et rimeligt likviditetsoverskud, som vi ogsa ger i det indevaerende budgetar.

Pa den ordinzere generalforsamling i’24 blev der stillet et forslag om haevelse af andelskronen. Forslaget blev
vedtaget, selvom bestyrelsens flertal advarede om det pa et tidspunkt, hvor man samtidig vedtager at igang-
saette foreningens gkonomisk mest omfattende projekt nogensinde.

Det er livsvigtigt for enhver andelsforening, at andelskronen ikke falder, sa de senest ankomne ikke pludseligt
ser vaerdien af sin andel falde. Bestyrelsens flertal fglte sig derfor tvunget til at stille et forslag om indhentelse
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af ny valuarvurdering i hab om, at denne — midt i facade- og vinduesprojektet — alligevel ville sikre foreningen
den gkonomiske ballast, der ville muligggre at fastholde andelskronen. Dette er lykkedes med det forslag til
arsresultat for 2023-24, der nu fremlaegges. Vi havde hellere vaeret bestraebelserne foruden, for mangvren
kostede foreningen 42.500,- kr.

Den valuarvurdering vi fik indhentet, vurderede foreningens vaerdi 25. mio. kr. hgjere end vurderingen i 2019.
Men det betyder ikke, at vi nu alle 384 andelshavere har faet tilsammen 25 mio. mere i inderlommen; sam-
menhangen er desvaerre mere indviklet.

Det fremlagte arsresultat opererer med en reserve pa 74,7 mio. kr., som er det belgb vi har at std imod med
for at fastholde andelskronen. Projekt facade- og vinduer har pt. en budgetramme pa 87 mio. kr. Som be-
skrevet ovenfor, har vi konstateret hidtil ukendte skader pa lejlighederne i Blok 1s sydvendte gavl med en
formentlig hgj og ikke-budgetteret omkostning til fglge. Og hvad venter der i de gvrige gavle? Der er ogsa
mulige ugunstige renteudsving, som ogsa vil kunne gnave af reserverne. Hertil kommer, at de 87 mio. kr.,
som vi har budgetterede omkostninger for, ikke alle vil blive tillagt foreningens vaerdi. Vi kender ikke resulta-
tet af den veerditilskrivning, som nye vinduer vil give, men det er sikkert, at projektets omkostninger vil veere
stgrre end veerdiforggelsen, dvs. at foreningens reserver alt andet lige vil falde.

Det er jo kedeligt for jer, som pataenker at fraflytte foreningen i arets lgb, men en bestyrelse ma altsa klart
f@re en fornuftig politik for dem der bor her, og dem der flytter ind - og ikke for dem der flytter.

Nar vindues- og facadeprojektet er gennemfgrt, vil det derimod vaere udtryk for rettidig omhu at indhente
en ny valuarvurdering.

Pd bestyrelsens vegne
Johnny Jensen
16.01.2025



