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ANDELSBOLIGFORENINGEN 

Ingolf 
   

Hermed indkaldes til ordinær generalforsamling, der afholdes 
 

tirsdag den 25. april 2017 kl. 18:30 

i Kulturhuset, Islands Brygge 18, 2300 København S.  

Der er spisning fra kl. 17.30.  

 
Dagsordenen er følgende: 
 
1. Valg af dirigent. 
 
2. Bestyrelsens beretning.  
 
3.  Fremlæggelse af beboerundersøgelse.   
 
4. Forelæggelse af årsregnskab 2016, forslag til værdiansættelse, samt godkendelse  
    af årsregnskabet og værdiansættelsen. 
 
5. Forelæggelse af driftsbudget 2017 til godkendelse og beslutning om eventuel ændring af 

boligafgiften. 
 
6. Generalforsamlingen tager stilling til, om bestyrelsen skal have bemyndigelse til at omlægge 

kreditforeningslån. 
      
7. Forslag.  
 
A. Bestyrelsen foreslår endelig vedtagelse af vedtægtsændringen som blev foreløbigt vedtaget på 

generalforsamlingen den 3. maj 2016; at vedtægtens § 17 stk. 6 og § 17 stk. 7, vedrørende 
overdragelse af bolig ændres, jf. vedlagte bilag 1.  

 
B. Bestyrelsen foreslår endelig vedtagelse af vedtægtsændringen som blev foreløbigt vedtaget på 

generalforsamlingen den 3. maj 2016; at den del af vedtægtens § 30, stk. 2, der omhandler 
bestyrelsens underskrift af referater slettes, jf. vedlagte bilag 2. 

 
C. Bestyrelsen foreslår en tilføjelse til vedtægtens § 14, stk. 2 b, der omhandler overdragelse internt i 

foreningen, jf. vedlagte bilag 3. 
 
D. Bestyrelsen foreslår en tilføjelse, en stk. 4, til vedtægtens § 21, der omhandler anciennitet ved 

samlivsophævelse, jf. vedlagte bilag 4. 
 
 



Forslag skal for at kunne blive behandlet være formanden i hænde senest mandag d. 17. april 2017, 
og afleveres i postkassen i porten i Halfdansgade 25, st., eller på adressen bestyrelsen@ingolf.dk. 
 
 
7. Valg af bestyrelse. 
 
8. Valg af administrator og revisor. 
  Bestyrelsen foreslår, at Grant Thornton indstilles som ny revisor for foreningen.  
 
9. Eventuelt. 

 
 
 

 



BESTYRELSENS BERETNING  
Bestyrelsesåret 2016-2017 
 

Bestyrelsesårets gang 

 

Bestyrelsen konstituerede sig som vanligt efter generalforsamlingen ved første 

bestyrelsesmøde. Som næstformand blev valgt Zeynel, Johan fortsatte på posten som 

kasserer, og Aja fortsatte med posten som sekretær. De faste udvalg fortsatte. De faste udvalg 

er: Infogruppen, Eventudvalget, Driftgruppen og Økonomiudvalget. Udover de faste udvalg 

fortsatte også Gård- og kælderudvalget. Bestyrelsesmedlemmer og suppleanter fordelte sig på 

et eller flere udvalg. 

Bestyrelsens arbejdsweekend 

 

Der er tradition for, at bestyrelsen starter bestyrelsesåret med at tage af sted på en 

arbejdsweekend. Det gavner bestyrelsesarbejdet både socialt og fagligt og får sat arbejdet i 

gang med det samme.  

 

Der var i år fokus på 2 områder. Det ene var selve sekretærposten, som er meget 

tidskrævende. Vi blev enige om flere tiltag, som kan aflaste sekretæren, og hjælpe beboerne 

hurtigere til selvhjælp. Et af tiltagene er velkomstmøder for nye beboere. 

 

Det andet område var bestyrelsens image. Her var tale om, hvilke forventninger der er til 

bestyrelsen, og de forskelle der kan være i, hvad vi selv mener, der forventes af os, og hvad 

beboerne rent faktisk forventer. Ved sammenligning med de andre foreninger i området og 

deres information på hjemmesider, ser serviceniveauet i AB Ingolf væsentlig højere ud end i 

andre foreninger på Bryggen.  

 

Bestyrelsen var enige om at fortsætte med at bakke op om beboernes egne initiativer. En af de 

måder det vil blive mere synliggjort på, er ved i budgettet at afsætte penge til en Initiativpulje. 

Den kan benyttes af beboerne til at finansiere små som store tiltag fra grønt i gården, afholdelse 

af et arrangement eller lignende. 

 

Derudover blev vi enige om at kåre Årets Ingolf på generalforsamlingen. Årets Ingolf kan 

bruges til at påskønne en beboer eller gruppe som har ydet en indsats til glæde for hele 

foreningen. Vi håber hermed at have startet en tradition, som vil blive båret videre af fremtidige 

bestyrelser.  

  



Bestyrelsens arbejde 

 

I slutningen af maj afholdt Parknet generalforsamling. Vi efterspurgte, om der var nogen 

spørgsmål eller kommentarer, vi skulle viderebringe, men modtog ingen. Georg fra bestyrelsen 

valgte at deltage som Ingolfs repræsentant. 

 

Konflikthåndtering er et begreb, vi skal forholde os til i bestyrelsen, og det er i årenes løb 

blevet oftere, end det har været. Vi har haft mange og lange drøftelser om, hvordan vi skal løse 

konflikter, hvad vores rolle er, når vi som bestyrelse bliver inddraget. Hvad forventer I som 

beboere, at vi gør, og hvilke handlemuligheder har vi? Det er et kompliceret emne, og afhænger 

også meget af, hvilke konflikter der er tale om, og om vi kan nå at forebygge en konflikt.  

 

Du kan som beboer hjælpe til med at forebygge konflikter. Lær dine naboer at kende. I skal 

ikke nødvendigvis være bedste venner, men hvis vi kender hinanden og har mødt hinanden, er 

vi ofte mere tolerante over for fx larm, og det gør det nemmere at henvende sig, hvis der er 

irritationsmomenter i hverdagen. Så mød din nabo. 

 

Som noget nyt - og et resultat af vores arbejdsweekend - har vi inviteret nye beboere til et 

velkomstmøde. Der var flere argumenter for at afholde møderne: 

 

● Give nye beboere svar på typiske indflytningsspørgsmål (så de ikke kommer pr. mail til 

sekretæren, CEJ og Meincke). 

● Introducere foreningen og andelstanken 

● Sige pænt velkommen til vores nye naboer 

 

Der er blevet afholdt 3 (og et fjerde i april) velkomstmøder, og det har været rigtig godt givet ud. 

Vi har fået en uformel snak med de nye beboere, og de har fået svar på en masse af de 

spørgsmål, vi oplever der er i starten, når man flytter ind.  

 

Vi har løbende haft fremleje Airbnb på dagsordenen, og i følge de retningslinjer der blev meldt 

ud efter generalforsamling, skal man hvis man fremlejer informere bestyrelsen pr. mail og sine 

naboer med opslag i opgangen. Vi har modtaget 17 beskeder fra beboere om fremleje. 

 

I november deltog bestyrelsen og Driftgruppen på “Fremtidens andelsbolig”, som blev afholdt 

i Øksnehallen af ABF. Det var en rigtig god tur, og gav os en masse konkret input til fx 

sikkerhedsdøre, elevator og delebiler. Der var også mulighed for konkret rådgivning om bl.a. 

bestyrelsens ansvar, Airbnb/fremleje og konflikthåndtering. Flere af standene omhandlede det 

‘grønne’, og gav masser af inspiration med hjem. 

 

Vi besluttede i forlængelse af turen at melde os ind i ABF. Udover at alle beboere vil modtage 

ABFs medlemsblad, så var der to argumenter for at blive medlemmer. Det første er, at vi kan 

henvende os til dem for rådgivning (som supplement til CEJ), og det andet for at støtte op om 

det lobbyarbejde de udfører, som kommer andelsforeninger til gode. 

 



Vi har i dette bestyrelsesår fået to nye erhvervslejere ind. Den første var erhvervslejeren i 

vaskeriet, som efter lang tid satte forretningen til salg. Vores kontrakt på erhvervslejemålet gør, 

at vi ikke kan tage et andet erhverv ind, og da de to nye erhvervslejere købte de to forretninger 

med vaskeri her på Bryggen, er der sat nyt liv til med Vaskbar. 

 

Den anden erhvervslejer Fairstyles valgte at opsige lejemålet, og vi gik i gang i bestyrelsen med 

at efterspørge nye lejere. I processen blev det drøftet, hvilken type erhverv vi gerne ville have 

ind, men også hvilken type erhverv vi kan tiltrække med den beliggenhed, lokalerne har. Efter at 

have fået flere ansøgninger ind, og haft samtaler med et par udvalgte, valgte vi Anita Falslund. 

Som man har kunne se, når man går forbi, har lokalerne fået en ordentlig istandsættelse, og 

vores forventning er, at Anita bliver i lokalerne i mange år fremover. 

 

I efteråret modtog vi besked fra vores forsikringsselskab om varsling af forhøjet præmie. Der 

var tale om en fordobling af vores præmie grundet det skadesforløbet, vi har haft gennem 

årene. Vores forsikringsmægler Willis indhentede tilbud fra andre forsikringsselskaber, og vi 

valgte at skifte til Alka Forsikring. 

 

Drift og vedligeholdelse 

 

2016 har været et år, hvor driften har brugt meget tid på opfølgning og lukning af tidligere 

igangsatte projekter samt planlægning og forberedelse af nye store projekter. Terazzogulvene 

er færdige, og indgangspartierne har fået nye trappesten, så hovedopgangene nu kan betegnes 

som færdigrenoverede.  

 

Derudover har der fortsat været fokus på, at kældrene er ordentlige og klar til nye faciliteter (se 

afsnit om kælder).  

 

Nye kabeltv-ledninger og bokse er udskiftet til nyere teknologi, så vi sammen med vores 

internet-signal har et skarpt tv-signal og en af Danmarks hurtigste internetforbindelser.  

 

Vi har sammen med vores rådgivere planlagt renoveringen af vaskeriet og reparation af 

karnaphjørner. Vi har undersøgt vores muligheder - herunder økonomisk - så vi har noget at 

styre efter. Det er altid spændende at sidde sammen med professionelle rådgivere og spille 

“ping-pong”, så vores ønsker kommer frem i lyset, og vi får den rigtige kvalitet.  

 

Vi har også lavet indledende undersøgelser om renoveringen af varmeanlægget i enderne af 

karreen, så vi er klar eller klædt på til at udskifte de gamle radiatorer.  

 

Apropos radiatorer har vi også fået udskiftet vand- og varmemålerne. Det var en 

nødvendighed, og vi skiftede samtidig målefirma fra Brunata til Techem, da de var bedst til 

prisen. Ganske snart vil du via en app kunne aflæse dit varme og vandforbrug på en meget 

overskuelig måde, så du nemmere kan se, hvad du bruger, og ikke mindst spare ift. fx 

året/måneden før.  



Nu, hvor vi er ved varmen, har vores varmeforbrug været ganske stabil ligesom sidste år, og vi 

er faktisk temmelig energieffektive, når man tænker på, at ejendommen er 100 år gammel. 

Vores varmeforbrug er lavere end fx bygninger fra 70’erne. Vores varmecentral er også 

velfungerende, så vi faktisk “tjener” penge på et effektivt varmeanlæg. Det er nemlig sådan med 

vores fjernvarmeleverandør, at man bliver belønnet for at afkøle returvandet fra vores 

radiatorer. Vores belønning er helt konkret ca. 100.000 kr. om året, som deles ud til alle 

indirekte via regnskabet.  

 

Driftgruppen vil gøre alle opmærksomme på, at vi jf. vores vedtægter har pligt til at 

vedligeholde egen bolig indvendigt. Her gøres der specielt opmærksom på vinduesmaling og 

tætte fuger på badeværelser inkl. rensning af gulvafløbet. Vi har desværre haft nogle sager, 

hvor beboere ikke har renset gulvafløbet, hvormed gulvet bliver til et “badekar”, som kombineret 

med utætte/slidte fuger medfører vandindtrængen i underkonstruktionen. Så lad os alle være 

med til at holde en høj vedligeholdelsesstandard af vores gamle ejendom.  

 

Vores ejendom fylder i 2017 100 år, og Driftgruppens vigtigste opgave er at sikre, at vores 

ejendom kan holde mindst 100 år mere uden, at vi skal optage bank- eller realkreditlån grundet 

uforudsete opgaver, og dermed gøre boligafgiften dyrere for fremtidige generationer.  

 

Driftgruppen ser frem til et begivenhedsrigt 2017, hvor mange nye spændende projekter 

igangsættes og realiseres, så vi får Bryggens bedste, flotteste og mest velholdte ejendom. Se 

vedligeholdelsesplanen for fremtidige projekter.  

 

 

Vaskeriudvalg 

 

Vaskeriudvalget har startet det indledende arbejde med både udskiftning af vores maskiner, 

men samtidig også mulighederne for en udvidelse af vaskeriets lokaler og antallet af maskiner. 

Der er lavet forslag til ny indretning, og vi har haft møde med leverandører af vaskemaskiner. 

 

Gård- og kælderudvalg 

 

I forbindelse med gårdprojektet blev der ansøgt om penge fra en pulje til at lave en 

ønskebrønd. Tanken var en genbrugs-/byttecentral, som var mere organiseret end de stativer, 

vi indtil videre har haft sammen med skraldet. Vi fik tildelt 100.000 kr. fra Københavns 

Kommune. 

 

I år fandt vi tid til at sætte gang i planen, og fik indhentet tilbud fra en håndværker. Vi delte de 

ideer, der var med ønskebrønden, og om at genbruge så meget muligt fra den eksisterende 

pavillon i midten af gården. Den er nu blevet ombygget og skal indrettes, så vi har en rigtig 

byttecentral.  

 



Vi har nydt godt af en grønnere og bedre udstyret gård i år takket være beboeres engagement 

og specielt gruppen af frivillige beboere, der kalder sig ‘De Grønne Fingre’. Der har været 

noget for enhver sæson, og på plantedag i maj fik vi sammen beplantet omkring skraldeskuret 

og havebordene i Leifs-enden. Beboere tog den frivillige tjans, det er at vedligeholde planterne, 

og der blev åbnet op for vand og udstyret med vandslanger i begge ender af gården. I 

sommerens løb tog gruppen også initiativ til at indkøbe hyndebokse, hynder og duge til 

havemøblerne. Gården og specielt hængesofaerne blev brugt flittigt af mange beboere og 

dannede rammerne for socialt samvær.  

 

I efteråret blev en gartner hyret til at udskifte døde træer, og gruppen plantede til et fint 

vinterlandskab samt hentede mos og gran fra de svenske skove. Her til foråret skulle gården 

gerne være prydet med tulipaner, krokus og andre sorter - endnu et resultat af beplantning i 

efteråret. Hvis du vil være en del af gruppen, kan du skrive til bestyrelsen eller blive medlem af 

Facebook gruppen ‘Grønne Fingre i Ingolf’.   

 

Projektet om fremtidig anvendelse af kælderen er i fuld gang. Siden generalforsamlingen i april 

sidste år har kælderudvalget været i gang med at føre projektet ud i livet. Projektet 

gennemføres i to dele, som kører sideløbende, henholdsvis etablering af personlige depotrum 

og parkeringsløsninger til cykler, ladcykler og barnevogne inklusiv nye ramper. 

 

Udover at have afholdt en række møder for at udfolde de to delprojekter yderligere, har vi 

gennemført et udbud på en totalrådgiver og fået lavet præcise opmålinger af de kælderrum, 

som projektet omfatter. 

 

Vi har indgået aftale med TROAX om etablering af personlige depotrum. Det er samme type 

trådbure, som blev opsat på loftrummene, men i en bedre kvalitet. For at teste kvalitet og 

optimal ruminddeling er der blevet lavet en prøvekælder under Bergthorasgade 30, hvor fire 

depotrum er opsat. Vi har modtaget tegninger på de resterende kælderrum til godkendelse og 

er ved at planlægge montering af resten af depotrummene. 

 

Før TROAX kan opsætte depotrum i de øvrige kælderrum, er der dog en række andre 

håndværkerarbejder, som skal færdiggøres. De gamle telefonkabler skal fjernes, en række 

faldstammer skal omlægges, og så skal der installeres lys i alle rum. 

 

Vi forventer, at depotrummene kan tages i brug til efteråret. 

 

I forhold til at få tegnet og etableret nye ramper og indrette rum til parkering har vi indgået 

aftale med AI A/S som totalrådgiver. AI huser både arkitekter og ingeniører, og vi har et rigtig 

godt samarbejde med deres projektleder Steen, som har 30 års erfaring som arkitekt på 

lignende projekter i andelsboligforeninger. 

 

Der er udarbejdet en projektplan, og vi er i gang med første del, som indeholder udarbejdelse af 

skitseforslag til løsninger og tegninger af både ramper og indretning. 

 



Hvis alt går som forventet, starter ombygningen til efteråret, og forventes færdig i år. 

 

Vi vil fremlægge tegninger af ramper og parkeringsløsninger, og give en ny status på det 

samlede projekt på generalforsamlingen. 

 

Foreningens økonomi 

Bestyrelsen vurderer, på baggrund af det aflagte regnskab og årets resultat, at foreningens 

økonomi fortsat er sund. Selvom der fortsat er en del vedligeholdelsesarbejder og -projekter 

forude, så er foreningens likviditet solid, og det vurderes, at foreningens drift vil være sund også 

i de kommende år. 

2016 

Resultatet for 2016 før finansielle poster er et overskud på godt 5,1 mio. kr., hvilket er væsentlig 

højere end budgetteret. Årsagen er alt overvejende, at en del større, planlagte 

vedligeholdelsesarbejder ikke er blevet udført i 2016 og derfor fx er skubbet til 2017 i 

forbindelse med revurderingen af vedligeholdelsesplanen. Således er både foreningens 

indtægter og øvrige driftsudgifter helt overordnet i tråd med det budgetterede. Efter at 

foreningen har afholdt finansielle omkostninger, dvs. nettorenteudgifter, for knap 1,4 mio. kr., 

ender årets resultat med et overskud på godt 3,7 mio. kr. 

Heraf anvendes godt 1,3 mio. kr. til at betale afdrag på foreningens realkreditlån, og resten 

overføres til egenkapitalen  (jf. balancen og note 17, posten “Overført restandel af resultat”). 

Derudover medfører den foreslåede andelskrone på 37,50 en mindre regulering af “Andre 

reserver” på knap 3,1 mio. kr. Her er alene tale om “balancepenge”, dvs. en forskydning mellem 

den regulerede egenkapital (“Egenkapital før andre reserver”) og reserven (“Andre reserver”). 

Jf. i øvrigt senere om bestyrelsen indstilling af andelskrone. 

Det var oprindeligt budgetteret et overskud på godt 1,1 mio. kr. (før afdrag på realkreditlån), og 

regnskabets overskud på godt 3,7 mio. kr. er således 2,6 mio. kr. højere end budgetteret. 

Årsagen er, som det allerede er nævnt, langt primært mindreforbrug på ca. 2,3 mio. kr. på 

posten “Vedligeholdelse, genopretning og renovering”, hvor en række større projekter er blevet 

forsinket, udskudt eller omprioriteret i vedligeholdelsesplanen. 

  



Figuren nedenfor viser fordelingen af udgifterne i AB Ingolf i året 2016.  

 

Kigger vi på fordelingen af udgifterne i 2016, så fordeler de sig således: 

● Vedligeholdelsesudgifterne udgør en noget mindre andel af regnskabet end sidste år (i 

2015 udgjorde de 46 pct.), hvilket skyldes forsinkelser, udskydelser og omprioriteringer. 

jf. ovenfor. 

● Driftsudgifterne, som er udgifter til fx viceværtservice, trappevask og administration mv. 

udgør med 24% næststørste post. Disse udgifter har i flere år ligget meget stabilt. 

● Renteudgifterne er tredjestørste post med 24%. Foreningens renteudgifter er meget 

stabile, da lånet er et fastforrentet 2 pct-lån.  

● Den sidste tredjedel (32%) fordeler sig mellem skatter, renovation og forsikringer og 

afdrag på gælden. Det kan bemærkes, at grundskylden i en periode har steget med ca. 

7% årligt som følge af det “efterslæb”, som er skabt af mekanismen i skattestoppet. 

Andelsforeninger var ikke fritaget for grundsskyldsstigning, da folketinget besluttet at 

“fastfryse” grundskyldsbetalingen i 2016. Folketinget har også besluttet at “fastfryse” 

grundskyldsbetalingen i 2017, og denne gang er andelsforeninger omfattet af 

beslutningen. 

Regnskabet vil blive gennemgået nærmere på generalforsamlingen. 



2017 - og frem 

Det er bestyrelsens vurdering, at foreningens omkostninger til drift og vedligehold vil kunne 

holdes inden for det nuværende indtægtsniveau også i 2017, dvs. med en uændret boligafgift 

for 2017. Det vil dermed være 8. år i træk, at foreningen ikke regulerer boligafgiften. Hvis man 

indregner den almindelige prisudvikling, så svarer den uændrede boligafgift i de sidste 7 år til en 

månedlig besparelse på ca. 280 kr. for en 2-værelses lejlighed på 62 kvm. 

Bestyrelsens indstilling om en uændret boligafgift for 2017 baserer sig på en vurdering af det 

aktuelle udgiftsniveau samt i øvrigt - og ikke mindst - foreningens pæne likvide beholdning, som 

er vokset igennem 2016. 

 

Som det ses af figuren ovenfor har foreningen i hovedparten af de seneste 7 år haft overskud 

(efter afdrag på foreningens realkreditlån). Faktisk var det alene i 2015, at foreningen 

realiserede et underskud - når man ser bort fra det regnskabstekniske omkring tagprojektet.  



I de kommende år er det forventningen, at posten vedligehold vil ligge lidt højere, jf. 

vedligeholdelsesplanen, end den generelt har gjort i de senere år, fordi en række mellemstore 

projekter trænger sig på. I disse år vil foreningen derfor også tære lidt på den likviditet, som 

foreningen har oparbejdet over den seneste årrække. Det er også årsagen til, at bestyrelsen 

ikke finder, at det vil være ansvarligt decideret at sænke boligafgiften på nuværende tidspunkt. 

Bestyrelsen revurderer løbende vedligeholdelsesplanen og forsøger at planlægge sådan, at der 

hele tiden er tilstrækkeligt råderum til at vedligeholde og forbedre vores gamle bygning.  

Foreningen budgetterer i 2017 med vedligeholdelsesudgifter (inkl. løbende vedligehold) på i alt 

7,6 mio. kr. mod realiseret 3,0 mio. kr. i 2016. En væsentlig årsag til de højere 

vedligeholdelsesudgifter i 2017 er kælderprojektet, som optræder med 3,0 mio. kr. i 2017. Heraf 

er de 0,5 mio. kr. overflyttet fra 2016 pga. forskydning i projektet.  

Kælderprojektet bør betragtes som et ekstraordinært arbejde, og det er meget positivt for 

foreningen, at et arbejde af den størrelse og karakter kan gennemføres inden for det 

almindelige råderum i foreningens økonomi, dvs. uden at foreningen skal optage lån el.lign.  

Budgettet for 2017 medfører et underskud på knap 1,6 mo. kr. efter afdrag på foreningens 

realkreditlån (før afdrag er der tale om et underskud på 0,2 mio. kr.). De 1,6 mio. kr. hentes fra 

foreningens likvide beholdning, som var på 13,4 mio. kr. (bogført pr. 31.12.2016).  

Det bør også nævnes, at budgettet for 2016 indeholder en ekstraordinær indtægt på 0,9 mio. kr. 

som følge af, at foreningen har solgt endnu en af de resterende beboelseslejemål 

(lejelejligheder), som foreningen råder over. Der er nu 5 resterende beboelseslejemål tilbage i 

foreningen og derudover er der 3 erhvervslejemål.  

Værdifastsættelse og andelskrone 

Bestyrelsen indstiller, at foreningens andele fortsat værdifastsættes efter valuarvurdering. 

Bestyrelsen har, som det er påkrævet i andelsboligloven, i starten af året indhentet en ny 

vurdering fra ejendomsmægler og valuar M.D.E. Wiborg & Partnere ApS (Erik Wiborg). 

 

Valuarvurderingen øger i år værdien af foreningens ejendom med 8,9 mio. kr. fra 387,6 mio. kr. 

til 396,5 mio. kr. svarende til en stigning på 2,3%. I og med at den afgørende afkastprocent, jf. 

ovenstående, er uændret 1,8 i forhold til sidste år, skyldes værdistigningen mindre ændringer i 



valuarens vurdering af ejendommens “driftsbudget”, jf. ovenfor. Det skal bemærkes, at med 

valuarens nuværende beregnede “driftsbudget”, vil hver 0,05 procentpoint, som afkastprocenten 

justeres med, ændre ejendommens værdi med ca. +/- 10 mio. Kr. 

Valuarvurderingen af ejendommens værdi indgår i foreningens regnskab som en (betydelig) del 

af af aktiverne. Når foreningens gældsforpligtelse trækkes fra foreningens aktiver, er 

foreningens egenkapital tilbage, og herudfra kan andelskronen beregnes. 

I henhold til regnskabet er foreningens egenkapital inkl. reserver ca. 355 mio. kr., og den 

maksimale andelskrone er på den baggrund 41,68 (egenkapital divideret med det oprindelige 

indskud). 

Bestyrelsen indstiller dog, at andelskronen fastsættes til 37,50, og at der dermed afsættes en 

reserve på ca. 35 mio. kr. Det er bestyrelsens vurdering, at det vil være en fastsættelse af 

andelskronen, der ligger i tråd med den linje, som foreningen har fulgt i de senere år. Med en 

andelskrone på 37,50 fastholder foreningen således en margin til den maksimale andelskrone 

på mellem 4,0-4,5 (37,50 mod 41,68) og en reserve på ca. 10% af egenkapitalen. En 

andelskrone på 37,50 vil være den højeste andelskrone, foreningen har vedtaget siden sin start 

for 22 år siden, jf. figuren nedenfor.  

 

Foruden de ovenfor nævnte regnskabsmæssige forhold er der flere praktiske forhold, der 

begrunder bestyrelsens indstilling af en andelskrone på 37,50. 

Igennem det seneste år er tendensen med at foreningens andele afsættes i rekordfart og uden 

nogen form for afslag i prisen fortsat. Det er inklusiv de forbedringer, som sælgende 

andelshaver måtte have udført og fået vurderet. Efter bestyrelsens vurdering indikerer den 

massive efterspørgsel, der er på foreningens andelslejligheder, både at foreningen er sund, og 



at prisfastsættelsen fortsat er et stykke under, hvad markedsdeltagerne værdisætter 

lejlighederne til, og det indikerer, at køberne vurderer, at de gør en god handel i sammenligning 

med andre alternativer som fx andre ejerlejligheder eller andelslejligheder i andre foreninger. Da 

der hverken anvendes mægler eller gives nogen former for afslag i prisen, må det siges, at 

prisen igen har “ramt loftet”. 

Når priserne rammer loftet, betyder det, at folk, der ønsker at sælge deres bolig, ikke kan få den 

“reelle” værdi for deres andelslejlighed, som køberne egentlig er villige til at betale. Det betyder, 

at sælger går glip af en mulig fortjeneste, som måske har betydning i forhold til fx et køb af hus 

el.lign., som jo også er steget i pris i de senere år. Den høje efterspørgsel fra købersiden 

indikerer ganske simpelt, at køberne vurderer, at de gør en god handel. Det betyder desværre 

også, at risikoen for at køber kan være villig til at forsøge sig med “penge under bordet” er 

stigende.  

Det taler for at hæve andelskronen en anelse. Den foreslåede andelskronestigning sker ud fra 

en linje, hvor der fortsat bevares en betydelig reserve til uforudsete forhold. Uforudsete forhold 

kan fx være et større vedligeholdelsesarbejde, som måtte komme helt uventet eller et pludseligt 

fald i valuarens vurdering. Med en reserve kan foreningen i så fald - i hvert fald på papiret - 

fastholde den besluttede andelskrone rimelig stabil. 

Som nævnt ovenfor, kan ændrede forhold i valuarens vurdering, herunder ændringer i det 

generelle rentemiljø og de samfundsøkonomiske forhold i øvrigt, hurtigt medføre ændringer i 

værdiansættelsen af ejendommen. Taber foreningens andele værdi, har det især betydning for 

de andelshavere, der måtte have en høj gældsætning, fx som følge af at have købt til en høj 

andelskrone (kan også skyldes belåning til andre formål, som fx renovering/forbedringer eller 

manglende afdrag på gælden). Andelshavere i en sådan situation kan opleve stigende renter og 

sågar en situation, hvor deres gæld overstiger værdien af deres andel, hvilket besværliggør 

finansiering hos bankerne. 

Som forening har AB Ingolf traditionelt ønsket at sikre sig mod for store udsving i andelskronen 

ved at afsætte reserver til imødegåelse af udsving i værdifastsættelsen. Den linje følger 

foreningen fortsat med den foreslåede andelskrone. Bestyrelsen gør dog opmærksom på, at 

selv med betydelige reserver vil markedsforhold, som der blev oplevet under de værste år i 

finanskrisen, kunne medføre, at andelenes reelle mulige handelsværdi (markedsværdi) tvinges 

nedad - og her hjælper det ikke nødvendigvis, at foreningen qua den afsatte reserve kan 

fastholde en mere eller mindre uændret formel andelskrone “på papiret”, hvis 

markedsforholdene dikterer noget andet. I de værste krise år var den reelle handels-

/markedsærdi for en 2-værelses lejlighed (62 kvm) uden de store forbedringer nede omkring 

600.000 kr. Eller sågar lavere. 

Bestyrelsens vurdering er, at en andelskrone stigning til 37,50 - med fortsat pæne reserver afsat 

til imødegåelse af uforudsete forhold - repræsenterer et godt kompromis mellem en stigning for 

at følge boligmarkedets udvikling og en vis gardering mod usikkerheder.  



Den foreslåede stigning medfører at en 2-værelses på 62 m2 vil have en værdi på 930.000. 

Ny revisor 

I starten af dette regnskabsår informerede vores revisor Deloitte, at de ikke længere reviderer 

andelsboligforeninger. I den forbindelse ville de overdrage os til et andet selskab, hvilket vi 

afviste, da både vi og CEJ mente, det var en al for kort frist og i øvrigt, at et revisorskifte skulle 

op på en generalforsamling. Deloitte har derfor foretaget revidering af regnskabsåret 2016. 

Det har dog ført til, at vi skal skifte revisor. Bestyrelsen og CEJ har set på tilbud fra flere 

revisionsfirmaer og sammenlignet regnskabspraksis i forhold til vores nuværende form samt 

pris, og har valgt at indstille Grant Thornton som vores nye revisor. 

Infogruppen 

 

Infogruppen har, som de forrige år, arbejdet på forskellige opgaver i løbet af bestyrelsesåret. Ud 

over de større projekter, som er uddybet herunder, har Infogruppen løbende udformet opslag til 

opgangene og hjemmesiden med information til beboerne om fx byggearbejder, kampagner og 

arrangementer. 

 

I lighed med de to foregående år gennemfører vi - bestyrelsen i AB Ingolf - en 

beboerundersøgelse blandt beboerne forud for generalforsamlingen 2017. Det gør vi for at få 

et bredt og nuanceret billede af, hvad beboerne i foreningen mener om forskellige emner, så vi 

kan træffe beslutninger på det bedst mulige grundlag. I år har der eksempelvis været spørgsmål 

om erfaringer med udlejning via Airbnb - som generalforsamlingen i 2016 besluttede skulle 

tillades som forsøgsordning - et forsøg, som bestyrelsen er i gang med at evaluere. 

 

Sidste år opnåede vi en flot svarprocent på 53 %. For at få lige så mange til at deltage i år, har 

vi igen forsøgt at være tidligt ude og forsøgt at gøre reklame for undersøgelsen under 

svarperioden. Der skal derfor lyde en stor tak til alle som har deltaget. Resultaterne af 

beboerundersøgelsen vil igen i år blive gennemgået på generalforsamlingen. 

 

Vores hjemmeside ingolf.dk er stadig på tegnebrættet med det nye, og det skyldes, at der har 

været andre opgaver, som er blevet prioriteret højere. Der bliver løbende arbejdet på det, men 

det er desværre små skridt af gangen. Vi håber at få den på plads i 2017. 

 

Facebook kører og fungerer efter hensigten, og vores facebookgruppe er på 226 medlemmer 

(sidste år 184 medlemmer). Vores facebook fællesskab har 330 “Synes godt om” og 318 

personer følger den.  

 

  



Arrangementer 

 

Sommerfesten var en stor succes med et pænt fremmøde, hvor både børn og voksne hyggede 

sig og lærte hinanden bedre at kende. Der var mad fra det mexicanske køkken, drikkevarer fra 

Toft Vin, og for andet år i træk var der underholdning for børnene, i det der kom en ballonmand.   

 

Vores årlige julearrangement blev desværre ikke til noget, da der ikke var nok opbakning eller 

tilmeldte. Vi satser på det bliver bedre til næste år. 

 

Bygningen i andelsforeningen fylder 100 år i år, hvilket vil blive fejret med kaffe og kage søndag 

d. 14. maj i gården.     

 

Bestyrelsesposter - valg og genopstilling 

 

Vi har brug for beboere til at bidrage både til bestyrelsen og til alle vores udvalg. Det er tydeligt 

at mærke, hvordan energiniveauet i et udvalg stiger, så snart der kommer nye kræfter til, så 

meld dig til stort som småt i det omfang du føler, der er plads i din hverdag. 

 

Arbejdsområderne er forskellige - og derfor er der helt sikkert et område, som også passer dig 

og dine interesser. 

 

Alle interesserede kan melde sig, men vi vil også meget gerne have fat på nogle specifikke 

kvalifikationer.  

 

Er du en af dem, vi har brug for? 

 

Brænder du fx for at arrangere events i gården til glæde for hele foreningen, har du lyst til at 

planlægge gårdens fremtid eller revolutionere informationsniveauet i foreningen, så hold dig 

ikke tilbage.  

 

Har du nogen ‘hardcore’ egenskaber i form af økonomi og regnskab, en håndværks- eller 

ingeniørmæssig baggrund, så har vi brug for dig. Økonomiudvalget og Driftgruppen er de 

‘tunge’ udvalg, hvor de store og ofte dyre ting besluttes - selvfølgelig med bestyrelsens accept i 

sidste instans. Med mindre det skal via en generalforsamling.  

 

Bestyrelsen varetager altså de overordnede beslutninger.  

I alle udvalgene er der mindst en repræsentant fra bestyrelsen, så information, beslutninger og 

ønsker kan sendes begge veje.  

 

  



Tager det tid? 

 

“Ja, det gør det”. Det er svaret på det mest stillede spørgsmål: Tager det meget tid? Det er 

tilladt at lægge den tid, man har - og alle har perioder, hvor de ikke har så meget tid. Og husk, 

at det også er sjovt, og samtidig er det godt at være med der, hvor beslutningerne træffes. 

 

Det faste bestyrelsesarbejde omfatter et månedligt bestyrelsesmøde, et årligt budget- og 

regnskabsmøde, en årlig generalforsamling, deltagelse i bestyrelsens arbejdsweekend og 

julefrokost. Herudover mødes de enkelte udvalg ca. én gang månedligt. Der er løbende 

mailkorrespondance bestyrelsen imellem og opfølgning på de opgaver, der følger af 

beslutningerne truffet på bestyrelsesmøderne. 

 

På generalforsamlingen skal der vælges 4 bestyrelsesmedlemmer for perioden 2017-19 og 4 

suppleanter for perioden 2017-18 

 

Fra den nuværende bestyrelse genopstiller: 

 Karina White Antvorskov (best.) 

Aksel Karlsson (best.) 

Marie Blønd (best.) 

Georg Fröhlich (supl.) 

 

Følgende er valgt for to år, og er først på valg i 2018: 

 Zeynel Palamutcu 

Aske D. Forsberg 

Johan Troels Lorentzen 

 

Følgende genopstiller ikke: 

  

 Anna Aja Dahlstrøm 

 Line Kramp 
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Bilag 1 

Forslag 7A)  
Bestyrelsen foreslår endelig vedtagelse af vedtægtsændringen som blev foreløbig 
vedtaget på generalforsamlingen den 3. maj 2016; at vedtægtens § 17 stk. 6 og § 17 stk. 
7, vedrørende overdragelse af bolig, ændres til følgende:  
 

§ 17. stk. 6 
 
”Snarest muligt efter køberens overtagelse af boligen skal denne gennemgå boligen for at 
konstatere eventuelle mangler ved boligens vedligeholdelsestilstand eller ved forbedringer, 
inventar og løsøre, der er overtaget i forbindelse med boligen. Køberen kan kun komme med 
mangelindsigelser i op til og med 14 dage fra overtagelsesdagen, bortset fra indsigelser 
vedrørende skjulte mangler. Såfremt køberen forlanger prisnedslag for sådanne mangler, kan 
bestyrelsen, hvis kravet skønnes rimeligt, tilbageholde et tilsvarende beløb ved afregningen til 
sælgeren, således at beløbet først udbetales, når det ved dom eller forlig mellem parterne er 
fastslået, hvem det tilkommer.” 
 
§ 17. stk. 7: Bortfalder 
 
 
Baggrund for forslaget:  
Bestyrelsen ønsker vedtægten ændret, således at den afspejler den nuværende praksis omkring 
overdragelse.   
 
 
 
Nuværende § 17 stk. 6 og stk. 7.: 
 
Stk. 6. 
Snarest muligt efter køberens overtagelse af lejligheden skal denne med bestyrelsen gennemgå 
lejligheden for at konstatere eventuelle mangler ved lejlighedens vedligeholdelsesstand eller ved 
forbedringer og inventar, der er overtaget i forbindelse med lejligheden.  
 
Stk. 7. 
Såfremt køberen forlanger prisnedslag for sådanne mangler, kan bestyrelsen, hvis kravet 
skønnes rimeligt, tilbageholde et tilsvarende beløb ved afregningen til sælgeren, således 
at beløbet først udbetales, når det ved dom eller forlig mellem parterne er fastslået, hvem 
det tilkommer. 
 
 
 
 
 
 
 



Bilag 2 

Forslag 7B)  
Bestyrelsen foreslår endelig vedtagelse af vedtægtsændringen som blev foreløbig 
vedtaget på generalforsamlingen den 3. maj 2016; at den del af vedtægtens § 30, stk. 2, 
der omhandler bestyrelsens underskift af referater, slettes.  
 
Bestyrelsen foreslår følgende med overstregning slettet:  
 
§ 30, stk. 2.  
 
”Der skrives referat af forhandlingerne på bestyrelsesmøderne. Referatet indføres i en 
protokol, der underskrives af de bestyrelsesmedlemmer, der har deltaget i mødet. 
Protokollen skal på begæring forevises foreningens medlemmer.” 
 
 
Baggrund for forslaget: 
Referater fra bestyrelsesmøder ligger elektronisk og underskrives ikke længere i praksis. 
Referaterne kan tilgås af alle i bestyrelsen, og hvis ikke der er indvendinger, betragtes referatet 
som godkendt.  



  Bilag 3 

 

Ændringsforslag til vedtægter §14 - Overdragelse af andelen 
 

Selvom det altid er godt at få familiemedlemmer ind i foreningen, finder bestyrelsen det dog 

rimeligt, at nuværende andelshavere får fortrinsret til en lejlighed, hvis en andelshaver 

vælger at flytte internt - før den kan tilbydes udefrakommende familiemedlemmer. 

 

Vi foreslår derfor en tilføjelse til vedtægterne.  

Ingen ændringer er lavet i den oprindelige tekst - kun tilføjelse skrevet med rødt. 

 

Overdragelse af andelen 

§ 14 

 

Stk. 1. 

Ønsker en andelshaver at fraflytte sin lejlighed, er han/hun berettiget til at overdrage sin 

andel i overensstemmelse med stk. 2. Bestyrelsen skal godkende den nye andelshaver. 

Nægtes godkendelse, skal skriftlig begrundelse gives. 

 

Stk. 2. 

Fortrinsret til at overtage andel og lejlighed skal gives i følgende rækkefølge, idet 

opmærksomheden henledes på bestemmelserne i § 20 og § 21: 

  

a)     Til den, der indstilles af andelshaveren, når overdragelsen sker til en person, med 

hvem han/hun er beslægtet i lige op- eller nedstigende linje eller til søskende, ved bytning, 

eller til en person, der i mindst 2 år før overdragelsen har haft fælles husstand med 

andelshaveren. 

 

b)     Andre andelshavere, der efter bestyrelsens anvisninger tilbydes en lejlighed. 

Anciennitet beregnes fra indflytningstidspunktet i den bolig, som andelshaveren har brugsret 

til, på det tidspunkt lejligheden tilbydes medlemmerne. 

 

Såfremt andelshaveren flytter internt i foreningen, og benytter sin anciennitet til at få den nye 

lejlighed, skal den fraflyttede lejlighed først udbydes til andre andelshavere. 

 

c)     Bestyrelsen har på begæring af den fraflyttende andelshaver pligt til at tilbyde 

lejligheden til andelshaverne i henhold til stk. b) inden seks uger fra det tidspunkt, hvor 

overdragelsessummen er opgjort og godkendt af den fraflyttende andelshaver, jf. §§ 15 og 

16. 



Bilag 4 

 

Ændringsforslag til vedtægter §21 - Samlivsophævelse 
 

For at præcisere reglerne for samlivsophør og brug af anciennitet ved køb af en ny lejlighed 

internt, tilføjes nyt stk. 4. 

 

Vi foreslår derfor en tilføjelse til vedtægterne.  

Ingen ændringer er lavet i den oprindelige tekst - kun tilføjelser skrevet med rødt. 

 

 

Samlivsophævelse 

§ 21 

 

Stk. 1. 

Ved ophævelse af samliv mellem ægtefæller er den af parterne, som efter deres egen eller 

myndighedernes bestemmelse får retten til boligen, berettiget til at fortsætte medlemskab og 

beboelse af lejligheden. 

 

Stk. 2. 

Såfremt en andelshaver i forbindelse med ophævelse af samliv fraflytter lejligheden, skal 

ægtefællen indtræde som medlem eller forpligte sig til at indtræde, hvis den pågældende 

efter senere bestemmelse bevarer retten til boligen. I modsat fald bestemmer bestyrelsen, 

hvem der skal overtage andel og lejlighed efter reglerne i §14. 

 

Stk. 3. 

Reglerne i stk. 1 og stk. 2 finder tilsvarende anvendelse for husstandsmedlemmer, der i 

mindst 2 år har haft fælles husstand med andelshaveren. 

 

Stk. 4. 

Opfylder man stk. 2 eller 3 ved ophævelse af samliv, har den fraflyttende part anciennitet fra 

indflytningsdatoen jf. folkeregisteret til at få en ny lejlighed jf. § 14. Den, som bliver boende, 

beholder sin anciennitet. 
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