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Bestyrelsens beretning til generalforsamlingen i A/B Rosengården 11-13, april 2022. 

I tilrettelæggelsen af foreningens generalforsamling har det været bestyrelsens 

udgangspunkt at igen at gennemføre et fysisk møde for forenings andelshavere, eftersom 

at Covid-19 pandemien ikke længere betegnes som samfundskritisk. Oplægget er derfor, 

at generalforsamlingen afvikles efter samme model som 2019- generalforsamlingen. 

 

Årsregnskab: 

Foreningens årsresultat er signifikant under budget med kr. -495.003 som primært 

udgøres af en omkostning på kr -571.240 i relation til foreningens låneomlægning. 

Samtidig har en gunstig kursudvikling medført en gevinst på kr. 768.772 som sammen 

med årets afdrag på kr. 140.697 medfører en stigning på egenkapitalen. Slutteligt, har 

den nye valuar vurdering medført en opskrivning af ejendommens værdi med kr. 

7.500.000. På baggrund af disse faktorer indstiller bestyrelsen til at hensætte kr. 

1.254.519 til en øgning af reserven fra kr. 2.245.481 til kr. 3.500.000 imens 

resten hensættes til en øgning af andelskronen til 35,8784.  

Foreningen gennemførte i 2021 den planlagte omlægning af realkreditlånet i 

henhold til bestyrelsens beretning fra generalforsamlingen 2021.  

 

Bemærkelsesværdige begivenheder: 

Den 27. september 2021 blev der hos alle andelshavere i Rosengården nr. 13 udskiftet 

dørtelefoner, eftersom at flere beboere oplevede problemer med funktionaliteten. 

Den 30. januar 2022 var Rosengården nr. 13 udsat for stormskade, hvor Der var tale om 

15 stk. tagrygningssten som skulle udskiftes. Skaden blev forsikringsanmeldt, og blev kort 

efter godkendt. Der var ingen selvrisiko på denne skade. Taget blev ordnet den torsdag 

den 10. marts, hvor murerfirmaet har fjernet rygningsstene fra kvisttaget, 

retableret/repareret tagrygningen efter stormskaden og udskiftet de revnede og knækkede 

tagsten på gårdside. Det viste sig i øvrigt, at der også var nogle knækkede tagsten på 

gadeside, som ligeledes blev udskiftet. 

 

Vedligeholdelsesplan: 

I den nærmeste 8-årige periode er der tilrettelagt et relativt stabilt udgiftsforløb med et 

årligt budget på niveauet 150.000 kr. incl. kr. 50.000 årligt til dækning af uforudsete 
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vedligeholdelsesbehov, anskaffelser m.v. Opmærksomheden henledes imidlertid på den 

tidsmæssige usikkerhed om flere større opgaver, der nærmere er belyst i 

vedligeholdelsesplanens noter, herunder bl.a. tidspunkt for tagudskiftning. 

 

Cafeen: 

Foreningens erhvervslejer har været gennem en vanskelig periode, og det var 

bestyrelsens udgangspunkt, at foreningen igen ydede et ekstraordinært tilskud til 

genåbningen på kr. 15.000, hvor forenings andelshavere fik et gavekort til kaffen. 

Desuden modtag vi en anmodning om et par ugers henstand med betaling af huslejen for 

februar, da de offentlige tilskud i forbindelse med nedlukningen blev udbetalt med nogen 

forsinkelse. 

Daniel har benyttet nedlukningen i januar til at gennemføre større 

vedligeholdelsesarbejder i cafeen, herunder bl.a. lagt nyt linoleumsgulv i køkkenet, og han 

udtrykker stor optimisme om den økonomiske fremtid i cafeen. 

 

Bestyrelsen: 

Omkring bestyrelsen er situationen den, at Katinka Noor Lassen udtræder som 

formand for bestyrelsen ved generalforsamlingen. Søren Holm Lund fortsætter i 

bestyrelsen. Der skal derfor vælges en ny formand. Joachim Lundquist er på 

valg og ser helst en udtrædelse af bestyrelsen, men er dog villig til at fortsætte 

forudsat at ingen andre andelshavere er villige til at tage hans plads. 
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Kære andelsbolig forening Rosengården 11-13. 


Jeg stiller følgende forslag : 


Er der flertal for at alle andelslejligheder får erstatte de nuværende enkelte lagsglas forsatsruder 
med termoruder ? 


Motivation af forslag: 


Energipriseren stiger og jeg oplever der er koldt i lejligheden i vinter månederen. Forslaget vil også 
være med til at dæmpe lyd fra gården og gaden.


Derfor synes jeg vi skal følge anbefalinger fra energirepporten der er udarbejdet på ejendommen 
år 2016. Se side 6. (Se vedhæftede)


Økonomi:  

Udgiften til at få det etableret kan estimeres på baggrund af tilbudet fra Jeppe Jepesen 
Tømmerfirma. Se bilag 1. 

Beregnes således: 

Hvert vinduesfag koster ca. 10.000 , - 

Der er ca. 105 vinduesfag i ejendomme der skal udskiftes. 


10.000 kr. * 105 antal vinduesfag = 1.050.000,- 


Det er meget lig det tilbud vi tidligere har fået på samme opgave fra FRB vinduet. 


Der var prisen 960.801,79,- Se bilag 2. 


Lån. 

Se venligst bilag 3. 


Fredning / bevaringsværdighed  

Da nummer 13 er omfattet af fredning skal dette forbehold også tænkes med. Jeg har spurgt en 
byggesagkundig men har ikke fået svar inden forslagt skal stilles. Går ud fra jeg kan har svar med 
på dette til general forsamlingen. 


Eksempler på det termo forsatsruder 

Se venligst bilag 4


Mange hilsner 


Jens Christian 

Rosengården 11, 4  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Bilag 1
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Bilag 2
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Bilag 3 
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Bilag 4 
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ENERGIRÅDGIVNINGSRAPPORT 

 

 
 

 

 

 

 

  

A/B Rosengården 11-13 Janus Hendrichsen 

Rosengården 11-13 29-02-2016 

1174 København K 36986821 
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EnergiTjenesten - Energirådgivningsrapport│2 
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ENERGIRÅDGIVNINGSRAPPORT 

Resume af anbefalede indsatsområder 

· Indsatserne er begrænset af bygningens fredning hvilket gør at det ikke er alle fornuftige 

tiltag der kan foreslås.  

· Varmefordelingsanlægget er 1-strengs og varmeafgivere er centralt placeret. Dette giver 

problemer med at opvarme rummene. Ombygning til 2-strenget anlæg og isolering af 

uisolerede brystninger anbefales. 

· Vinduer er 1-lags med 1-lags forsatsvinduer i utætte rammer – fremstilling af nye rammer 

vil give lavere varmetab og væsentligt bedre lydisolering. Tiltaget påhviler ikke som 

udgangspunkt ejendommen, men den samlede beregnede besparelse fra energimærket 

er ca. 40.000 kr. pr. år og investeringen ca. 1.8 mio kr. 

 

Forudsætninger for beregningerne 

Årligt elforbrug til fælles drift ................................................................................  ukendt kWh/år 

Årligt varmeforbrug fjernvarme ........................................................................... ca. 180 MWh/år 

 

Fjernvarme pris HOFOR ........................................................................................... 661 kr./MWh  

 

Kommentarer til forbrugsudvikling 

Der er netop gennemført konvertering af varmeanlægget og derfor kan der ikke kommenteres 

på forbrugets udvikling. 
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ENERGIRÅDGIVNINGSRAPPORT 

 

Fakta om boligforeningen 

1660 m2 opvarmet areal med uopvarmet kælder. Ejendommen har indirekte fjernvarme på et-

strenget anlæg med centralt placerede radiatorer (juletræ), massive ydervægge, uisoleret mod 

kælder, vinduer med 1-lags glas og 1-lags forsatsruder, naturlig ventilation + mekanisk udsugning 

fra køkken og bad. 

 

Specifikke indsatsområder/ønsker fra boligforeningen/motivation for henv. 

Andelsboligforeningen drøfter fremtidige tiltag i forhold til varmesystem og klimaskærm, og har 

i den forbindelse søgt rådgivning fra EnergiTjenesten om hvilke områder der er rentable at gå i 

gang med. Andelsboligforeningen ønsker klarhed over hvad der kan være den enkelte beboers 

handlemuligheder og hvad der kan være fælles tiltag.  

Under tjek var fokus meget på varmefordelingsanlægget og vinduer. 

 

På baggrund af gennemgangen oplistes her en række indsatsområder. 

 

OBS! 

ALLE beregnede besparelser er udregnet som selvstændige tiltag kan man kan derfor IKKE regne 

med at kunne lægge tallene sammen hvis man vælger flere tiltag, da man ikke kan hente en 

besparelse 2 gange. 
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ENERGIRÅDGIVNINGSRAPPORT 

Indsatsområde varme 

Nyt 2-strengs varmefordelingsanlæg og efterisolering af brystninger 

Der er lige nu fjernvarme på et-strenget anlæg af typen ”juletræ” med radiatorer centralt 

placeret. Det kan være svært at opvarme rummene tilstrækkeligt og efter skift til vandbåren 

fjernvarme har det været lidt svært at opnå tilstrækkelig indetemperatur.  

Derfor skrues der ind i mellem lidt op for fremløbstemperaturen hvilket også må være 

nødvendigt med den begrænsede hedeflade på det eksisterende system. 

 

Anbefaling: 

Der er 2 anbefalinger til løsning af problemet med utilstrækkelig varmefordeling: 

1. Fremføring af nyt 2 strenget fordelingssystem samt efterisolering af brystninger i 

forbindelse hermed 

2. Alternativt: udskiftning af eksisterende radiatorer til nye med betydeligt større 

hedeflade (både større areal og større hedeflade) 

Løsning 1 vil have en meget stor effekt på den fremtidige vedligeholdelse af varmeanlægget, da 

det i stort træk er udskiftet og derfor ikke vil have behov for omfattende vedligeholdelse i mange 

år. Dette ses altså som et fælles tiltag. 

Løsning 2 kan ses som den enkelte beboers løsning på det umiddelbare problem med at opvarme 

rummene. 

En 3. løsning er bare at skrue op for fremløbstemperaturen med højere varmeregning til følge. 

 

Løsning 1: Nyt 2-strenget varmefordelingsanlæg 

Der monteres på alle brystninger under vinduer 100 mm isolering, metalskelet, dampspærre og 

gips. På dette ophænges en ny radiator og der fremføres varmefordelingsrør i alle rum med 2-

strenget fremføring af varme. 

 

Besparelse varme i kroner  ........................................................................... ca. 10.000 kr./år 

Investering.................................................................................................................. ca. 2 mio kr. 

Investeringen skal ikke ses som et energitiltag og derfor er tilbagebetalingstiden ikke relevant, 

da der er tale om nyinvestering i varmeanlægget. 

 

Løsning 2: Udskiftning af radiatorer 

Hvis der ikke investeres i et nyt varmefordelingsanlæg, anbefales det at montere nye radiatorer 

i alle lejligheder for at øge hedefladen og dermed opvarmeligheden af rummene, som lige nu er 

udfordret. Det løser ikke problemet med den uhensigtmæssige placering af radiatorerne. 

Det forventes at der kan opnås en pris på udskiftning af radiatorer og ventiler på ca. 6.000 kr. pr. 

enhed. 
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ENERGIRÅDGIVNINGSRAPPORT 

Nye forsatsvinduer 

Vinduer og døre er af ældre dato med 1 lags 

glas og der er monteret forsatsruder. De 

nuværende forsatsrammer er ikke monteret 

med tætningslister og er ikke tætte, hvorfor 

der er betydeligt varmetab og kuldenedfald 

samt problemer med støj fra gaden. I en 

enkelt lejlighed er monteret nyere 

forsatsvinduer med 2-lags energiglas. 

Billede af den valgte løsning ses til højre. 

 

Der rejses fra ejendommens arkitekt tvivl om 

hvorvidt det vil være lovligt at lave da man 

allerede har forsatsvinduer, men det 

anbefales at få dette undersøgt og fremhæve, 

at der ikke er tale om udskiftning af vinduer i 

facade med kun forsatsdelen. 

 

Forventning til pris på løsningen er at dette 

kan udføres for ca. 6.000 kr. pr. m2 – altså ca. 

12.000 kr. pr. fag med 2 vinduer og 15.000 pr. 

fag med 3 vinduer. Varmebesparelsen er ikke 

udregnet pr. fag, men hvis alle forsatsvinduer 

skiftes vil den beregnede varmebesparelse være mindst 10.000 kr. pr. år. 

Det faktiske tal kan dog for den enkelte lejlighed godt vise sig at være noget større, da utætheden 

for de eksisterende forsatsvinduer er svær at beregne præcist. 

 

Alternativt kan der skiftes glas i de eksisterende forsatsrammer til 1-lags energiglas og der kan 

monteres tætningslister som kan gøre det muligt at skabe bedre isolering for både kulde og støj 

fra gaden. 

Isolering af dæk mod uopvarmet kælder 

Det er muligt at spare på varmeforbruget ved at isolere kælderlofter mod uopvarmet kælder. 

Dette vil dog sænke temperaturen i kældrene. Komfortfremgangen vil ske i ejendommens 

erhvervslejemål og det er ikke sikkert at det vil kunne mærkes, da deres døre åbnes og lukkes 

ofte. 

 

Beregning af besparelse udskiftning manuelle ventiler 

Isoleringen udføres ved at montere hårde batts og en pladebeklædning på kælderlofterne.  

 

Besparelse fjernvarme  ........................................................................ ca. 13.000 kWh/år 
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ENERGIRÅDGIVNINGSRAPPORT 

Besparelse varme i kroner  ............................................................................. ca. 9.000 kr./år 

Investering.............................................................................................................. ca. 120.000 kr. 

Udskiftning af døre med 1-lags glas  

Det er muligt at spare på varmen ved at skifte eksisterende yderdøre til opgange og 

erhvervslejemål der hvor dette ikke allerede er gjort. Alternativ til at skifte døre er at få monteret 

en forsatsramme på indersiden med et 2-lags energiglas som fx Alucon udfører det.  

 

Isolering af kælderlofter 

Det er muligt at efterisolere lofter i kældre for at undgå varmetab mod uopvarmet kælder. Der 

er lige nu ganske lunt i kælder hvilket stammer fra varmetabet fra stueetagen. Tiltaget kan give 

komfortfremgang i erhvervslejemålene, forudsat at døre i lejemålene ikke åbner og lukker alt for 

ofte. 

 

Indsatsområde vand 

Vandmålere, brusere og 2-skyls toiletter 

Der er kommet lovkrav om opsætning af vandmålere ved udskiftning af vandinstallation – fx 

stigstrenge. Det kan for nogle boligafdelingers vedkommende give mening at opsætte 

vandmålere alligevel, da erfaringer fra andre boligafdelinger viser at vandforbruget i gennemsnit 

falder 10-15% ved opsætning af vandmålere. 

 

2 tiltag kan dog give god mening: 

1. Udlevering af vandbesparende bruser – koster ca. 200 kr. pr. stk og kan spare vand for 

500 kr. pr. år uden komfortnedgang. Bruser kan monteres på standardslanger så der ikke 

skal skiftes stang. 

2. Montering af 2-skyls toiletter – investering med montage ca. 3.000 kr., årlig besparelse 

kan være mellem 500 og 1.500 kr. afhængig af om nuværende toilet er helt tæt eller ej. 

Boligforeningens vandforbrug er regnet efter og ligger stort set på landsgennemsnittet, hvilket 

indikerer at status kan betragtes som OK. Erfaringerne viser dog at de flestes vaner påvirkes af 

forbrugsafregning. 

 

Tilskudsmuligheder 

Der er flere muligheder for at opnå tilskud til energiforbedrende indsatser. De fleste 

forsyningsselskaber betaler tilskud alt efter hvor mange kWh der spares ud fra et 

standardværdikatalog. Det er muligt at sætte større energibesparelser i udbud. 

 

Husk at du kun kan sælge din energibesparelser til ét selskab/én gang per indsatsområde. 
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