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Introduktion

Ejerforeningen Akandehusene Il er stiftet i 2006 og har til formal at varetage medlemmernes
faelles anliggender, rettigheder og forpligtelser som lejlighedsejere for ejiendommene pa
Gyngemose Parkvej 10-16 & 22-24. Desuden skal ejerforeningen i samarbejde med admini-
strator sgrge for at ejendommen er forsvarligt drevet og godt vedligeholdt.

Der er valgt en bestyrelse, som varetager den daglige ledelse og drift af ejerforeningen og som i
det falgende aflaegger beretning for perioden 2025/2026.

Bestyrelsens arbejde

Medlemsudskiftning

Suppleant Rikke er indtradt som fast medlem efter Jakob Triers udtreeden af bestyrelsen.
Bestyrelsen har labende opfordret beboere til at melde sig til bestyrelsesarbejdet for at sikre
kontinuitet i ejerforeningens drift.

Ekstraordineer generalforsamling
Bestyrelsen har igen i ar afholdt ekstraordinaer generalforsamling. Denne gang for at fa
godkendt forslag om skift af administrator (se afsnittet Administration).

Pa den ekstraordinzere generalforsamling i februar bad bestyrelsen ogsa om bemyndigelse til at
indga aftale om etablering af fibernet i eiendommen, herunder at udveelge den leverander, der
vurderes bedst til opgaven (se afsnittet Nye projekter).

Nye arbejdsrutiner

Bestyrelsen har indfert faste opfalgningspunkter pa alle mgder for at sikre, at tidligere
beslutninger bliver fart ud i livet. Der bliver ogsa arbejdet pa at inddrage vicevaerten i en mere
koordinerende inspektgrrolle for at aflaste bestyrelsesmedlemmerne i hverdagen.

Valg til bestyrelsen

| 2026 er felgende medlemmer af bestyrelsen pa valg:
e Rikke Haggh Jensen (suppleant) - gnsker genvalg som medlem af bestyrelsen
e Jorn Korff Larsen (medlem) - gnsker genvalg
e Frank Jensen (medlem) - gnsker ikke genvalg

Vil du veere med til at praege beslutningerne i bestyrelsen, sa tav ikke med at melde dig.

Administration

Ny administrator
Bestyrelsen valgte enstemmigt at skifte til Sangea Boligadvokat og Ejendomsadministration
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som ny ejendomsadministrator, da Heimstaden med kort varsel gnskede at opsige den
eksisterende aftale grundet ressourcemangel.

Valget faldt pa Sangea efter en grundig vurdering af flere tilbud, hvor Sangeas tilgang til
afgraensning af ansvar og personlig betjening blev vaegtet hgijt.

Skiftet blev endeligt vedtaget pa den ekstraordinaere generalforsamling den 26. februar 2026.
Sangea har fungeret som ejerforeningens administrator siden 1. marts 2026.

Ny forsikringsaftale (Protector)

Beslutningen om at skifte til Protector blev truffet i januar 2026 pa baggrund af et tilbud formidlet
af Heimstaden. Da Heimstaden pa det tidspunkt fortsat var majoritetsejer og dermed indehaver
af stemmeflertallet, var det deres indflydelse, der var afgerende for, at bestyrelsen accepterede
tilbuddet. Beslutningen var understgttet af en reekke markante aendringer og gkonomiske
ngdvendigheder:

e Forhgijet selvrisiko: Selvrisikoen steg fra 5.000 kr. til 50.000 kr. pr. skade. Heimstaden
begrundede dette med et gnske om at reducere antallet af smaskader, som var
administrativt tunge.

e Jkonomisk incitament: Skiftet blev foretaget for at opna en arlig besparelse pa 48.000
kr. samt for at undga en varslet preemiestigning pa 15-20% hos det tidligere selskab,
Gjensidige.

e Begreensede alternativer: Bestyrelsen fglte sig ngdsaget til at acceptere, da man pa
daveerende tidspunkt ikke vurderede, at man kunne opna en bedre pris hos et andet
firma.

| forleengelse af administratorskiftet har bestyrelsen ivaerksat en undersggelse af foreningens
fremtidige forsikringsforhold i samarbejde med Sangea. Bestyrelsen har bedt Sangea
undersgge, om den nuvaerende forsikringsaftale kan aendres eller opsiges. Sagen er p.t. sendt
til en forsikringsmaegler, og vi afventer en endelig tilbagemelding herfra.

Samtidig er vi i dialog med Sangea om, hvordan vi bedst handterer uforudsete udgifter og
lsbende hensaettelser under de nuvaerende vilkar, safremt aftalen ikke kan aendres umiddelbart.

Nyt administrationssystem

Foranlediget af Heimstaden er bestyrelsen overgaet til platformen uHabi til godkendelse af
regninger og kommunikation. Det har selvfglgelig kraevet lidt omstilling, men det er positivt, at vi
kan fortseette med samme system efter skiftet til ny administrator.

Nye malere og fjernaflaesning af vand og varme

Der er indgaet aftale med Techem om fjernaflaesning af vand og varme, hvilket bliver lovkrav fra
2027. De nye malere bliver installeret i Iobet af efteraret, og udgiften er allerede taenkt ind i
budgettet for 2026. En af de store fordele er, at vi fremover sparer penge pa driften, da Techem
ikke leengere skal ud pa adressen for at afleese manuelt.

Samtidig felger vi teet op pa vandregnskabet, som vi har forventet svar pa i slutningen af juni.
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Nye projekter

Etablering af fibernet

Etableringen af fibernet har veeret et af det forgangne ars stagrre projekter. Formalet er at
fremtidssikre ejendommens digitale infrastruktur og sikre alle beboere adgang til en hurtig og
stabil internetlgsning.

Efter en grundig proces, hvor bestyrelsen indhentede tilbud fra flere udbydere, faldt valget pa
iFiber / Global Connect. En afgerende faktor for dette valg var muligheden for en
omkostningsneutral etablering for ejerforeningen.

Da installationen kraever adgang til de enkelte lejligheder, har vi lagt stor vaegt pa grundig
information og inddragelse. Projektet blev drgftet indgaende pa en ekstraordinaer
generalforsamling, hvor der blev udarbejdet en fuldmagt til ejerne. Fuldmagten sikrer, at alle
interesserede kan fa lagt fiber ind, men betyder ogsa, at man som beboer skal veere hjemme pa
selve installationsdagen.

For at sikre fuld gennemsigtighed har bestyrelsen oprettet en dedikeret underside, hvor du
labende kan fglge udrulningen og finde svar pa praktiske spargsmal:
efaakande.dk/fibernet/

Vi planlaegger i gjeblikket udrulningen i taet samarbejde med leverandgren. Bestyrelsens
udgangspunkt er, at alle lejligheder bar fa indlagt fibernet nu, hvis de gnsker det.

Det er vigtigt at bemaerke, at selve installationen af fiberboksen er gratis i denne omgang.
@nsker man ikke installationen nu, men fortryder senere, vil udgiften til en efterfglgende
etablering pahvile den enkelte ejer.

Den endelige tidsplan er endnu ikke fastlagt, men bestyrelsen vil sgrge for tydelig varsling og
kommunikation, sa snart datoerne foreligger.

Generelt om vedligeholdelse

Reparation af altanpropper

| september 2025 gennemfarte bestyrelsen reparation af altanpropper i 15 lejligheder.
Fremtidige arbejder i ejerforeningen vil ogsa fglge modellen, hvor vi samler sammen for at
minimere omkostningerne.

Ejendommens sokkel

Mureren har i 2025 feerdiggjort arbejdet med at gennemga og reparere ejendommens sokler og
nederste fuger. Det er en planlagt opgave, som sikrer bygningen mod skader fra vinterens
saltning, der ellers taerer hardt pa de nederste fuger.

Vandskader
For at komme problemer med vandskader i opgang 12 og 14 til livs er der gennemfart
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strampeforing af tre faldstammer i opgang 12 og 14. Arbejdet ser ud til at have lgst problemet,
da der i skrivende stund ikke er konstateret nye skader i disse opgange siden feerdiggerelsen.

Status pa de aktuelle sager er som fglger:

e Opgang 12 og 14: Streampeforingen af faldstammerne er afsluttet, og der er ikke
konstateret nye vandskader siden. Polygon har desuden foretaget affugtning i opgang
14, hvor der var fugt i loftet.

e Opgang 10: En sag om vandskade pa 4. sal, som ogsa medfgrte reparationer pa 5. sal,
er nu udbedret og godkendt.

e Opgang 24: Her er det ikke lykkedes at finde arsagen til vandskaderne i skaktene.
Bestyrelsen har derfor besluttet at strampefore de to nedlgbsrgr i opgang 24, som vi har
gjort i opgang 12 og 14.

Selvom selve strempeforingen ikke deekkes af ejiendommens forsikring, deekkes folgeskaderne i
de enkelte lejligheder, og vi er i Isbende dialog med skadefirmaet Polygon for at sikre, at
udbedringen af disse skader bliver styret sikkert i mal.

Bestyrelsen har desuden fokus pa korroderede vandrar i enkelte lejligheder for at vurdere, om
det er et generelt problem i ejendommen.

Udbedring af uteette vinduer
Temreren har udfgrt reparationer pa vinduer med lift for at stoppe indtraeengende regnvand. Der
er bl.a. monteret drypprofiler for at afhjeelpe problemer med indtraengende vand i lejlighederne.

Ejerforeningen har ogsa bekostet udskiftning af taetningslister i enkelte lejligheder for at sikre, at
alle boliger er taette. Vi afventer nu naeste omgang kraftig regn for at vurdere, om reparationerne
har haft den gnskede effekt.

Handteringen af vandskader har veaeret en langstrakt proces, som har veeret til gene for flere
beboere, men vi er nu naet til et punkt, hvor flere sager forhabentligt kan afsluttes.

Varmecentral og service

VVS-firmaet John Jensen har udfert service pa varmecentralen, men bestyrelsen har ogsa
inddraget Gentofte Gladsaxe Fjernvarme for at fa specialiseret radgivning om optimering af
pumper og indstillinger. Der overvejes Igbende, om den faste serviceaftale skal genforhandles
for at sikre de rette kompetencer.

Elevatordrift
Elevatoren i opgang 12 er som den eneste fortsat ramt af gentagne driftsstop, hvilket har veeret
til stor gene for alle beboere i opgangen, og det har medfart klager.

Firmaet Brandum har Igbende foretaget udbedringer, herunder udskiftning af printkort og

softwareopdateringer. Umiddelbart for generalforsamlingen var der et laengere driftsstop, der
kraevede samarbejde mellem flere firmaer, der servicerer elevatorer, for at fa lgst problemet.
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Bestyrelsen har aftalt et mgde med firmaet Brandum, hvor malet er at finde en mere langsigtet
og driftssikker lgsning pa de tilbagevendende problemer.

For at styre omkostningerne overvejes det fremover, at reparationer af elevatorer som
udgangspunkt kun skal forega pa hverdage.

Vi har i gvrigt faet installeret GSM-moduler i alle elevatorer. Skiftet tii GSM har medfart en
veesentlig gkonomisk besparelse, da etableringen inkluderede en 10-arig gratis
abonnementsaftale.

Jkonomi

For regnskabsaret 2025 har ejerforeningen haft indteegter pa 2.114.690 kr. og udgifter pa
2.170.702 kr., hvilket resulterer i et underskud pa 56.424 kr. Underskuddet var ikke budgetteret
og der var ligeledes underskud for regnskabsaret 2024.

Arsagen til underskuddet skyldes primaert, at udgifterne til eiendommens Igbende drift og
vedligeholdelse har veeret hajere end forventet i begge regnskabsar. Det drejer sig saerligt om
stigende udgifter til el-installationer, reparationer af elevatorer samt udgifter i forbindelse med
forsikringsskader.

Ejerforeningens likvide beholdning er over en arraekke blevet gradvist reduceret, og foreningen
star derfor nu i en situation, hvor gkonomien er presset. Dette skyldes blandt andet, at der
historisk ikke i tilstrackkelig grad er blevet opsparet til de Igbende vedligeholdelsesudgifter, som
naturligt felger med en ejendom, der er tyve ar gammel.

Der er derfor fremsat forslag om en stigning i feellesudgifterne, saledes at ejerforeningens
gkonomi fremadrettet kan bringes i balance og sikre, at ngdvendige vedligeholdelsesarbejder
kan gennemfgres Igbende. Ejendommen har naet en alder, hvor der ma forventes flere
vedligeholdelsesarbejder i de kommende ar.

Miljg og omgivelser

Skadedyrsbekeempelse

Ejerforeningen er desvaerre udfordret af rotter, hvilket er et velkendt og generelt problem i hele
lokalomradet. Dette har blandt andet medfert, at bade den lokale genbrugsstation og
Enghavegard Skoles indskoling i perioder har veeret lukket.

Bestyrelsen har i samarbejde med kommunen opsat rottefaelder, specifikt placeret mellem

opgang 14 og 16 samt under altanerne i stueetagen, og rottefeengeren falger labende op pa
situationen.
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For at mindske tiltreekningen af skadedyr er det vigtigt, at affaldscontainerne ikke overfyldes, da
dette kan tiltreekke rotter.

Affald og renholdelse

Bestyrelsen har fokus pa at optimere ejendommens renholdelse og skralderum, hvilket blandt
andet inkluderer vask af affaldscontainerne for at sikre bedre hygiejne. | forbindelse med
affaldssorteringen er der konstateret et veesentligt forbedringspotentiale, idet en del affald ikke
bliver sorteret rigtigt.

Er du i tvivl om, hvordan du skal sortere dit affald, sa har vi ogsa en guide pa hjemmesiden til
det: efaakande.dk/affald/

Desuden har bestyrelsen indledt en dialog med Gladsaxe Kommune om fremtidens
affaldsindsamling og har orienteret vores viceveert, Total, om de kommende krav.

Cykler
Viceveert firmaet Total har udfert cykelrazzia - den arligt tilbagevendende oprydning i herrelgse
cykler for at gare plads til flest mulige cykler. Naeste cykelrazzia er planleegges udfert i efteraret.

Aktiviteter og arrangementer

Der har ikke veeret afholdt nogle feelles arrangementer i 2025-26. Men til forskel fra sidste ar,
har vi faet henvendelser fra beboere, som har vist interesse for at planlaegge feelles aktiviteter.
Hvis du har en god ide til et feelles arrangement for beboerne, som du vil bidrage til, sa er du
meget velkommen til at kontakte bestyrelsen.
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