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Generalforsamling 29-09-2020

Sikkerhedsdgre

Vi starter pa 2. runde af sikkerhedsdgre. Det vil
sige, at de beboere der endnu ikke har udskiftet
den gamle hoveddgr med en ny sikkerhedsdgr, vil
fa mulighed for at kgbe en til en fordelagtig pris.
Det vil dog ikke blive med tilskud fra AST og vi kan
heller ikke tilbyde en afdragsordning, som det var
tilfeeldet i den 1. runde.

Der vil kun komme en tilmelding ud til dem, som
ikke har en ny sikkerhedsdgr. Dette vil blive delt
ud i postkasserne den 16-17. september 2020.

Altaner — 4. runde

Nar den nye administrator er pa plads efter ars-
skiftet og vi igen har en fuldtallig bestyrelse, vil vi
seette 4. runde af altaner i gang.

Generalforsamling 2020

Den ordinzre generalforsamling afholdes i ar den
29. september 2020 kl. 19 i Ngrrebrohallen.

Vandrehjemmet, hvor vi plejer at holde general-
forsamling, har under normale forhold plads til
160 personer. | disse tider har vandrehjemmet
dog kun plads til 50 personer. Multisalen har
normalt plads til 600 personer, men kan i disse
tider huse op til 200 personer.

Der bliver arrangeret bustransport tur/retur til
Ngrrebrohallen med tilmelding. Samtidigt vil vi
dog opfordre til at s3 mange som muligt trans-
porterer sig selv. Der er nogle fa parkeringsplad-
ser rundt omkring Ngrrebrohallen, fx i Bragesga-
de, men de fleste pladser er mod betaling (og for
egen regning).

Corona-restriktioner

For at kunne gennemfgre generalforsamlingen pa
betryggende vis, begraenser vi antal fremmgdte
til max 1 person pr. husstand. Desuden vil det
veere obligatorisk at baere mundbind.

Der vil kun veere opstillet stole (ingen borde) og
der vil ikke blive budt pa kaffe/kage eller andre
drikkevarer.

Arsrapport for 2019 og valuarvurdering

Under punktet om godkendelse af arsrapporten
for 2019 og anszettelse af andelskronevaerdien,
skal andelshaverne tage stilling til enten fortsat at
folge den offentlige ejendomsvurdering eller i
stedet for anvende en valuarvurdering, som
grundlag for veerdiansattelsen af andelskronen.

Dette skyldes, at den laenge ventede offentlige
ejendomsvurdering igen er blevet udsat. Derfor
besluttede vi ultimo 2019 at indhente en valuar-
vurdering, sd vi pad den kommende generalfor-
samling kan fremleegge et dokumenteret grund-
lag for en eventuel forhgjelse af ejendomsvurde-
ringen.

Det er ikke muligt inden for lovens rammer at
foresla en %-forhgjelse af andelskronen for gene-
ralforsamlingen uden at kunne dokumentere det-
te i form af enten en valuarvurdering, en ny of-
fentlig ejendomsvurdering eller udfgrte forbed-
ringer pa ejendommen.

Hidtil er andelskronen i AST beregnet pa bag-
grund af dels den offentlige ejendomsvurdering,
dels af foreningens udfgrte forbedringer pa ejen-
dommen samt dels af kreditforeningslan. Andels-
lejligheder vurderes som lejeboliger og kan derfor
ikke umiddelbart sammenlignes med udviklingen
i ejerboligmarkedet.

Det er fortsat bestyrelsens holdning, at andels-
kronen bgr holdes pa et stabilt niveau, som vi kan
veere trygge ved og samtidig minimere risikoen
for, at andelshavere bliver teknisk insolvente pa
grund af dristige valuarvurderinger. Nar det er
sagt, synes vi, at det giver god mening, langsomt
at have andelskronen, sa de andelshavere, der
gennem arene har vaeret med til at vedligeholde
og forbedre ejendommen, ogsa far del i den vaer-
distigning, vi forventer bliver udlgst ved den nze-
ste offentlige ejendomsvurdering.
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For at veere pa forkant har vi Igbende gennem
arene tilfgrt vaerdien af forbedringer til den sam-
lede ejendomsvaerdi.

Den seneste offentlige ejendomsvurdering af AST
var i 2012, hvor verdien blev fastsat til 480
mio.kr. Veerdien af de Igbende forbedringer indtil
udgangen af 2019 udggr 21 mio.kr., hvilket i alt
belgber sig til 501 mio.kr. Valuarvurderingen pr.
31. december 2019 belgber sig til 509 mio.kr.
inklusive forbedringer.

Kort fortalt opggres valuarvurderingen, ved over
en laengere arraekke at opstille forventede ind-
taegter minus udgifter og dernaest tilbagediskon-
tere pengestrgmmen. Dette er et udtryk for, hvor
meget en privat investor - under nogle givne for-
udsaetninger - maksimalt ville kunne tjene pa
udlejning af lejlighederne i AST.

@nsker man som andelshaver at dykke ned i,
hvordan valuarvurderingen beregnes, kan man i
arsrapporten laese en mere udfgrlig beskrivelse (i
note 11). Endelig vil valuarvurderingen kunne
leeses i sin helhed pa AST’s hjemmeside.

Realiserede omkostninger i 2019

Der har vaeret omkostninger for 15,6 mio.kr. i
2019. Skatter og afgifter udggr den stgrste post
med 4,9 mio.kr.

Udskiftning af kloakker og etablering af omfangs-
draen er afsluttet i 2019 med Anneberghus. Vi har
betalt 5,4 mio.kr. til dette projekt i 2019, men da
3,8 mio.kr. (70 %) er optaget som forbedrings-
veerdi, udggr veerdien af denne renovering i ars-
rapporten 1,6 mio.kr.

Omkostninger (1.000 kr.) 2019 2018
Skatter og afgifter 4.852 4.872
Renholdelse / personale 2.295 2.354
Vedligehold 1.254  1.749
Renovering (ekskl. forbedring)  2.260  4.326
Administration mv. 1.174  1.150
Renter og afdrag lan 3.770  3.049
Ombkostningeri alt 15.605 17.501
Inklusiv forbedringer 19.397 23.002

Af andre store poster kan naevnes vedligeholdelse
af indgangspartier, gadedgre og hoveddgre for
ca. 500.000 kr.

Budgetterede omkostninger i 2020

De stprste poster pa vedligeholdelsesbudgettet i
2020 er vedligeholdelse af indgangspartier, gade-
dgre og hoveddgre i Anneberghus med ca.
700.000 kr. Vi har desuden afsat ca. 1 mio.kr.
over de naeste tre ar til fornyelse af porte.

Selv om omfangsdraen projektet er afsluttet, har
vi aftalt med ATZ, at restbetalingen fordeles over
de fgrste 6 maneder i 2020 med i alt 3,7 mio.kr.,
hvoraf forbedringsveerdien udggr 2,5 mio.kr.

Budget
Omkostninger (1.000 kr.) 2020 2019
Skatter og afgifter 4900 4.852
Renholdelse / personale 2.300 2.295
Vedligehold 1.850 1.254
Renovering (ekskl. forbedring)  1.427  2.260
Administration mv. 1.244 1.174
Renter og afdrag lan 2.988 3.770
Omkostningeri alt 14.708 15.605
Omk. inkl. forbedringer 17.264 19.397

Forslag til generalforsamlingen
Bestyrelsen stiller fglgende forslag til afstemning:

1. Galdende boligafgift og registrerede tillaeg
(forbrug af vaskemaskine, forbrug af tgrre-
tumbler, leje af indvendig kaelder, leje af eks-
tra kaelderareal, leje for hjgrnealtan) forhgjes
med 1 % fra den 1. januar 2021.

2. Andring af ordlyd i Vedtegternes § 13.2.b.
Det andet punktum foreslas sendret:

Fra: Fortrinsretten i henhold til fgrste punktum er
betinget af, at en fortrinsberettiget andelshavers
andelsbolig i forvejen friggres, saledes at denne
andelsbolig fgrst tilbydes til de indtegnede pa
venteliste i prioriteret raekkefglge.

Til: Fortrinsretten i henhold til fgrste punktum
(bortset fra  foraeldrekgb til brug for
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bern/bernebgrn) er betinget af, at en fortrinsbe-
rettiget andelshavers andelsbolig i foreningen
friggres, saledes at denne andelsbolig fgrst tilby-
des de indtegnede pa venteliste i prioriteret raek-
kefolge.

3. Tilfgjelse som nyt i Vedtaegterne § 13.2.b, 3.
punktum foreslas:

Safremt 1 barn/barnebarn til en andelshaver via
venteliste tilbydes kgb af andelsbolig, kan kgbet
ogsa ordnes som foraeldrekgb til brug for bar-
net/barnebarnet, forudsat dette mulige forael-
drekgb er 1. eller 2. gang andelshaver ggr foreel-
drekgb via barn/barnebarn pa venteliste.

4. Vedtaegterne § 21 Generalforsamling, foreslas

nyt punkt 21.4 med fglgende ordlyd:
Stk. 1. Bestyrelsen kan beslutte, at der som sup-
plement til fysisk fremmgde pa generalforsamlin-
gen gives adgang til, at medlemmerne kan delta-
ge elektronisk i generalforsamlingen, herunder
stemme elektronisk under generalforsamlingen
eller stemme uden at vaere fysisk til stede pa ge-
neralforsamlingen (delvis elektronisk generalfor-
samling), jf. stk. 3-5.

Stk. 2. Bestyrelsen kan beslutte, at generalfor-
samling alene afholdes elektronisk uden adgang
til fysisk fremmgde (fuldsteendig elektronisk ge-
neralforsamling), jf. stk.3-5. Beslutningen skal
indeholde oplysning om, hvordan elektroniske
medier anvendes i forbindelse med deltagelse i
generalforsamlingen.

Stk. 3. Bestyrelsen fastsaetter de neermere krav til
de elektroniske systemer, som anvendes ved en
delvis eller fuldstaendig elektronisk generalfor-
samling. Indkaldelsen til generalforsamling skal
indeholde oplysning herom, ligesom det skal
fremga af indkaldelsen, hvordan medlemmerne
tilmelder sig til elektronisk deltagelse, og hvor de
kan finde oplysning om fremgangsmaden i for-
bindelse med elektronisk deltagelse i generalfor-
samlingen.

Stk. 4. Det er en forudseetning for afholdelse af
savel delvis som fuldstaendig elektronisk general-
forsamling, at foreningens bestyrelse drager om-
sorg for, at generalforsamlingen afvikles pa be-
tryggende vis. Det anvendte system skal vaere
indrettet pa en sadan made, at vedtaegternes

krav til afholdelse af generalforsamling opfyldes,
herunder medlemmernes adgang til at deltage i,
ytre sig samt stemme pa generalforsamlingen.
Det anvendte system skal tillige pa palidelig made
kunne fastsla, hvilke medlemmer, som deltager i
generalforsamlingen, hvilken stemmeret de re-
praesenterer, samt resultatet af afstemningerne.

Stk. 5. Bestyrelsen kan beslutte, at medlemmer,
som deltager elektronisk i en delvis eller fuld-
steendig elektronisk generalforsamling, skal stille
eventuelle spgrgsmal til dagsordenen eller til
dokumenter m.v. til brug for generalforsamlingen
forud for generalforsamlingen inden udlgbet af
en frist, som fastseettes af bestyrelsen

Ad forslag 1) Forhgjelse af boligafgiften

Det er i disse ar lidt af en balanceakt. Pa den ene
side er AST ngdt til at have et vist raderum i form
af en kassebeholdning og pa den anden side, bli-
ver vi mgdt med krav om negative renter, der
treekker den anden vej.

Med udgangen af 2019 kan man i balancen se, at
AST havde en likvid beholdning pa 4,4 mio.kr.
Desveerre "snyder” tallet, for der ligger kortfristet
geeld pa 4,1 mio.kr., herunder en mellemregning
ifm. med andelssalg pa 2,8 mio.kr. og skyldige
faktura pa 1,3 mio.kr.

Dette giver kun et lille plus i 2019 og vi foreslar
derfor en stigning af boligafgiften med 1 %, sd
vores raderum bliver lidt stgrre. Budgettet for
2020 er lagt med en forventet forhgjelse af bolig-
afgiften den 1. juli 2020, men denne vil i stedet
for traede i kraft 1. januar 2021, hvis generalfor-
samlingen godkender forslaget.

Sprgjtning mod skaegkrae

Bestyrelsen har modtaget opfordringer fra an-
delshavere til at fa foretaget en professionel
sprgjtebehandling mod skaegkrze i alle lejligheder
og keeldre.

Vi har indhentet et tilbud fra Rentokil, der lyder
pa 1,1 mio.kr. Holdbarheden for en total sprgjt-
ning er forventelig ca. 8 maneder (dog uden ga-
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ranti) fgr en ny sprgjtebehandling skal foretages
over alt.

Hvis vi forudseetter, at der skal foretages en be-
handling hver 8. maned, svarer det i gennemsnit
til en arlig udgift pa 1,65 mio.kr. AST har ikke en
arlig likvidbuffer i den stgrrelsesorden, da vi ben-
hardt prioriterer ngdvendig vedligeholdelse og
renovering af eiendommene, for de midler vi har
til radighed gennem boligafgiften.

Skulle vi finansiere yderligere 1,65 mio.kr., ville
det til sammenligning kraeve en yderligere bolig-
afgiftsforhgjelse i ar pa mindst 10 %.

Da ikke alle lejligheder har skeegkrae, og da skeeg-
krze ikke udggr en fare for ejendommen, synes vi,
at det er en ungdvendig udgift at paleegge alle
andelshavere. Vi vil i stedet for opfordre til, at de
beboere, der er plaget af skeegkree, selv foretager
en sprojtebehandling i lejligheden. Overvej ogsa
at sprgjte i keelderrummet, for har du fx flyttekas-
ser, bgger eller pap i kaelderen, er det guf for
skaegkree.

Det er bestyrelsens erfaring — med de tilbage-
meldinger, vi har faet fra andelshavere, der selv
har sprgjtet deres lejligheder - at det holder
skaegkree vaek i 6-7 uger.

Metoden er, at du sprgjtebehandler hele vejen
rundt langs panelerne i din lejlighed samt opsaet-
ter limfaelder i mgrke og fugtige skabe. Sprgjter
du selv med midlet Trinol 810 koster det dig un-
der 100 kr. pr. gang.

AST sprgjtebehandler de indendgrs fallesarealer
ved observationer af skaegkrae.

Ad forslag 2, 3 og 4) Vedtaegter

Zndring og tilfgjelse til § 13.2.b relaterer sig til
foraeldrekgb.

Hvis foraeldrene i forvejen er andelshaver i AST,
betyder den nuvaerende formulering, at foreel-
drene i tilfeelde af foreldrekgb af en lejlighed i
AST, at de samtidigt selv skal stille deres nuvae-
rende lejlighed til salg via Ventelisten.

Det er naturligvis uhensigtsmaessigt og strider
imod tanken om forzeldrekgb.

Andelsboligforening

Med den nye formulering tager vi hgjde for den-
ne situation, sa foraldrenes lejlighed ikke skal
seettes til salg via Ventelisten.

Tilfgjelse til § 21 vedr. afholdelse af generalfor-
samling og er affgdt af Corona-situationen. Kort
fortalt gor tilfgjelsen det muligt at afholde en
digital generalforsamling, hvis en situation opstar,
hvor personligt fremmgde ikke kan lade sig ggre.

Zndringer til foreningens vedtagter kraever kvali-
ficeret flertal, hvilket som regel indebzerer, at de
skal igennem to generalforsamlinger for at blive
vedtaget.

Forslag fra beboere

Der er i skrivende stund kommet et forslag fra en
andelshaver vedr. plantning af trecer pa Anne-
bergvej og Bellahgjvej, som er vedlagt indkaldel-
sen. Vi kan bemaerke hertil, at de to veje er
kommunale veje. Hvis forslaget bliver vedtaget af
generalforsamlingen, skal der spges om tilladelse
hos kommunen.

Valg af bestyrelse og suppleant

Pa generalforsamlingen skal vi have valgt fem
bestyrelsesmedlemmer samt en suppleant.

Peter Krogh, Peter Grass og Steen Vitoft afgar
efter tur og er villige til genvalg for en 2-arig peri-
ode.

Anne Kathrine Henriksen stoppede i bestyrelsen i
august 2019 og suppleant Martin Rgmer tradte
ind. Siden er Martin fraflyttet AST, hvorfor vi i
stedet for spger et nyt bestyrelsesmedlem for en
2-arig periode.

Bettina Winsten, der blev valgt for en 2-arig peri-
ode ved generalforsamlingen i 2019 afgar og @n-
sker ikke genvalg. | stedet for Bettina s@ger vi et
bestyrelsesmedlem for en 1-arig periode.

Endelig skal vi have valgt en suppleant for en 1-
arig periode.
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Hvad indebzerer en bestyrelsespost

Nar man er bestyrelsesmedlem, far man et med-
ansvar for, at driften af boligforeningen fungerer.
Man far et medansvar for AST’s gkonomi samt for
at bestyrelsen og andelshavere overholder ved-
taegterne, husordenen samt dansk lovgivning.

Bestyrelsesarbejde er personligt udviklende og
man far kendskab til mange forskellige forhold.
Man far mulighed for selv at praege Igsningen af
sine opgaver. Vi bruger i overvejende grad kon-
sensus, nar beslutninger skal traeffes pa bestyrel-
sesmgderne.

Vi holder i snit bestyrelsesmgde en gang om ma-
neden af ca. 5 timers varighed. Dertil kommer et
par timer om maneden til salgsforretninger for de
to bestyrelsesmedlemmer som har de pagalden-
de salg. Der er hverken mgder eller salg i juli ma-
ned.

Der vil vaere opgaver imellem bestyrelsesmgder-
ne, som vil afhaenge meget af ens egen interesse
for opgavens art og ens mulighed for tidsmaessigt
at involvere sig. Nogle opgaver er faste (f.eks. at
skrive mgdereferat, besvare beboerhenvendelser
og salg), mens andre vil vere ad hoc-opgaver.

Det vigtigste for et bestyrelsesmedlem eller sup-
pleant, er lysten til at ggre en indsats for AST og
veere forberedt pa at skulle investere nogle ti-
mers arbejde hver maned.

Det vil vaere en fordel at veere fortrolig med mail,
Word og Excel, da vi benytter disse meget i dag-
ligdagen, men ellers er der ikke krav til hverken
uddannelse, alder eller andet. Man skal dog op-
fylde vedtaegternes § 26, stk. 5, der lyder:

"Som bestyrelsesmedlemmer eller suppleanter
kan veelges andelshavere, disses aegtefaeller samt
myndige husstandsmedlemmer. Som bestyrel-
sesmedlem eller suppleant kan kun valges én
person fra hver husstand og kun en person, der
bebor andelsboligen.”

Hvis du kunne taenke dig at komme i bestyrelsen,
skal du mgde op pa generalforsamlingen og give

dig tilkende, nar vi nar til punktet: “valg af besty-
relsesmedlemmer”.

Hvis du er interesseret i at fa en snak med et be-
styrelsesmedlem inden, s& send en mail til
bestyrelsen@abast.dk med dit navn og et tele-
fonnummer, vi kan fange dig pa.

Valg af administrator

Vores nuvaerende administrator, advokat Ole
Fischer, meddelte i fordret 2020, at han stopper
med udgangen af aret. Ole Fischer har veere ad-
ministrator for AST i 46 ar. Bade Ole Fischer og
advokatsekretaer Pia Recheweg gar pa pension og
Advokatkontoret lukker.

Processen med at finde en ny administrator har
taget flere maneder og har vaeret besvaerliggjort
af nedlukningen af Danmark, der bl.a. gjorde det
umuligt at holde fysiske mg@der med potentielle
administratorer i en periode.

Inden for ejendomsadministration findes forskel-
lige koncepter. Et koncept er en samlet pakke
med alt inklusivt, sa taksameteret ikke tikker hver
gang, man henvender sig. Det er det koncept Ole
Fischer har kgrt efter og det er det koncept, som
vi synes er det bedste for AST. Andre ejendoms-
administratorer kgrer efter et andet koncept,
hvor der er en standard pakke og sa tilkgber man
ekstra ydelser.

Der findes ogsa forskellige IT-systemer inden for
ejendomsadministration, hvor det mest alminde-
lige er UnikWeb. Dette system har Ole Fischer.
Det vil saledes vaere en fordel, at den nye admini-
strator har samme system eller et kompatibelt
system, hvor data fra Ole Fischer let kan konver-
teres.

Inden vi gik i gang med at satte navn pa potenti-
elle administratorer opstillede vi en raekke krite-
rier, som vi gerne ville have opfyldt:
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E:

e All-inklusive konceptet

e Let adgang til en advokat Hvis du har spgrgsmal vedr. generalforsamlingen,
e Flere digitale Igsninger end i dag kan du kontakte bestyrelsen pa: bestyrel-
e UnikWeb sen@abast.dk

e Hgjt serviceniveau

e Etstgrre firma med flere ansatte

e Erfaring med store andelsboligforenin-

ger.

Vi spurgte vores revisor Torben Madsen, om han
kunne anbefale nogle, der var kvalificerede til at
kunne |gfte opgaven som administrator for vores 14. september 2020
store forening. Han navnte to, @ens Ejendoms-
administration (@ens) og Boligexperten.

Med venlig hilsen

Bestyrelsen

De to firmaer repraesenterer hver sit koncept.
@ens koncept er all-inklusiv mens Boligexperten
star for standardpakken.

Efter at have haft en laengere dialog med de to
firmaer, herunder telemgder, zoom-mgder og
endelig ogsa et fysisk mgde, var vi ikke i tvivl om,
at begge firmaer ville kunne lgfte opgaven rent
teknisk, men at @ens ligger teettest pa de kriteri-
er, vi har opstillet. Hos @ens vil vi fa et fast team
af medarbejdere dedikeret til AST, herunder en
fast advokat til at varetage boligforeningens inte-
resser.

@ens Ejendomsadministration er saledes dem,
som vi vil anbefale generalforsamlingen at veaelge
som administrator for AST.

Advokat Kenneth Gudmundsson og administre-
rende direktgr Bjgrn Weber vil repreesentere
@ens Ejendomsadministration pa generalforsam-
lingen og der vil naturligvis blive mulighed for at
stille spgrgsmal til dem.

Advokat Ole Fischer vil fortsaette som administra-
tor for AST indtil 31-12-2020 og ny administrator
starter 01-01-2021.

Vi kan tilfgje, at ud over @ens og Boligexperten,
har vi veeret i dialog med Rialtoadvokaterne samt
CEJ Ejendomsadministration og BA Bispebjerg
Administration.
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