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REFERAT
af

ordineer generalforsamling i A/B A.S.T., 2700 Brgnshgj

Ar 2016, den 5. april, afholdtes ordinzer generalforsamling i A/B A.S.T., pa Vandrerhjemmet,
Herbergvejen 8, Brgnshgj.

Af boligforeningens 436 andelshavere, var mgdt eller repraesenteret i alt 136 andelshavere
(heraf 23 ifglge fuldmagt).

Foreningens formand Peter Hallberg bgd velkommen og praesenterede aftenens panel.

Valg af dirigent
P& forslag fra bestyrelsen valgtes administrator: advokat Ole Fischer, som dirigent.

Dirigenten konstaterede generalforsamlingen lovlig indkaldt og beslutningsdygtig.
Som referent valgtes: Pia Reckeweg.
Som stemmeudvalg valgtes: Peter Hedegaard, Hanne Kirstein og Lars Nilsson.
De i indkaldelsen til generalforsamlingen indeholdte dagsordenspunkter blev be-
handlet sdledes:
1. Formandens beretning
Peter Hallberg aflagde fglgende:
Arsberetning:
Generelt
Med nogle &rs mellemrum far vi udarbejdet en rapport over ejendommenes tilstand. Her
far vi et godt overblik over fremtidige vedligeholdelsesopgaver. Heldigvis afslgrede den nye
rapport fra 2015 ikke overraskelser. Dette betyder, at vi kan fortsaette med de planer, vi har

lagt for den Igbende vedligeholdelse og renovering af ejendommene.

Foreningens gkonomi har det godt. Vi sgrger for, at vedligeholdelse og gkonomi fglges ad. At
vi ikke seetter gang i mere renovering, end vores gkonomi kan bare nu - og i fremtiden. Jeg
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er stolt over, at vi igen i &r kan praesentere generalforsamlingen for en sund forening med en
sund gkonomi.

2015 har vaeret et ar med mange udfordringer, som jeg synes, at foreningens personale, ad-
ministrator og bestyrelsen har Igst tilfredsstillende og det er mit indtryk, at de fleste beboere
har det pa samme made.

Efter at cykelbanerne p& Annebergvej er etableret har bilejere fundet andre steder at parkere.
Vi har faet flere henvendelser fra beboere med forslag om at male parkeringsb&se pa f.eks.
Sandbygardvej. Det er dog vores vurdering, at parkeringsbase ikke vil skaffe flere p-pladser,
fordi p-base skal have en fast laengde pa ca. 5 meter, mens mange mindre biler kun er 3-4
meter lange, hvorfor dette vil give meget spildplads. Vi vil dog gerne opfordre beboere til en
mere betaenksom parkering.

Vi oplevede i 2015, at det pludselig var svaert at fa tilstraekkelig varme i nogle lejligheder. Det
viste sig, at HOFOR havde saenket fremlgbstemperaturen pa fijernvarmen med 10 grader.
Dette bevirkede, at vi ikke kunne levere varme til de yderste strenge. Vi har derfor vaeret
ngdt til at udskifte 3 motorventiler i varmecentralerne.

Renovering og vedligeholdelse 2015

I 2015 blev vi faerdige med at rense aftraekskanaler i de tre ejendomme for denne gang.
Aftraekskanalerne tjener det formal, at sgrge for en konstant udluftning igennem lejligheden -
et konstant traek.

Det er sundt for indeklimaet i lejligheden og det er sundt for ejendommen, at fugten kommer
ud, sa risikoen for skimmelsvamp minimeres. Mange aftraekskanaler er desvaerre daekket til -
og det har ikke vaeret muligt at rense 29 % af dem. Og det er efter min mening - ikke godt
nok.

Vi skal blive bedre til at give adgang for handvaerkerne, sa de igangsatte vedligeholdelsesar-
bejder kan udfgres. Det er bade frustrerende og dyrt, nar handvaerkerne gar forgaeves og skal
sendes ud igen og igen.

Vi er pabegyndt en ny runde med maling af vinduer med start i Sandbygard, i 2016 maler vi
Torbenfeldthus og i 2017 kommer turen til Anneberghus. I denne forbindelse er det blevet
opdaget, at nogle vindueslister pa 3. sal var rddne, og er blevet udskiftet.

Etableringen af omfangsdraen pa gardsiden af Aggersvoldvej i Sandbygard har vaeret en
succes. Efter nogle kraftige regnskyl kunne vi dog se, at det ikke er tilstraekkeligt kun at etab-
lere omfangsdraen pa gardsiden for at sikre, at kaeldrene bliver tgrre.

Endelig har vi igangsat en stgrre genopretning af indgangspartierne. I 2015 er alle trappe-
sten blevet renoveret, hvor metalristen er fjernet og erstattet af en rilleflise foran dgren. Re-
noveringen vil forseette i &r med epoxybehandling af trappesten samt istandsaettelse og ma-
ling af murvaerket indenfor. Den udvendige renovering af indgangspartier vil afvente etable-
ring af nyt dgrtelefonanlaeg, hvilket vi regner med bliver i 2017.

Vi har kgbt en ny traktor, da det efterhdnden var blevet meget dyrt, at holde den gamle
kgrende. I 2015 har den naesten stdet mere pa vaerksted end vaeret i drift.

Bestyrelsen har efter flere rs godt samarbejde med A4 Arkitekter besluttet, at skifte radgiver
til ingenigrfirmaet Wissenberg A/S. Begrundelsen for at skifte radgiver er, at vor faste kon-
taktperson hos A4, Sgren Larsen, er udtradt af firmaet og blevet selvsteendig. Da vi lsbende
har mange projekter i AST, vil en selvstaedig radgiver have sveert ved at Igfte opgaverne.

Det har derfor veeret et godt tidspunkt, at finde et nyt og lidt stgrre rddgivende ingenigrfirma
til at varetage foreningens interesser fremover. Bestyrelsen og Wissenberg er allerede godt i
gang med at planlaegge projekterne for i ar og de kommende ar. Vi ser frem til et godt sam-
arbejde med Wissenberg.



Personalet og bestyrelsen

Personalet startede i 2014 et teamudviklingsforlgb med to eksterne konsulenter. Dette
forlgb er fortsat indtil august 2015. Herefter har det vaeret op til personalet selv at fglge op pa
de vaerktgijer, de har faet. De skal hele tiden udvikle sig og blive bedre til at mgde nye ar-
bejdsmaessige krav i en forening og i et samfund i stadig udvikling.

Det er vigtigt, at alle beboere kender og accepterer den daglige arbejdsfordeling mellem de
ansatte. Alle arbejdsopgaver skal koordineres af Michael for at vi far mest vaerdi for pengene.

Det er ikke muligt - eller for den sag gnskeligt - for bestyrelsen hele tiden at skulle kontrollere
personalet. Forholdet mellem bestyrelse og personale bygger pa en stor grad af tillid og frihed
under ansvar. Vi har tiltro til personalet og til at de udfgrer de mange daglige opgaver i hen-
hold til de arbejdsbeskrivelser, vi er blevet enige om. Michael er bestyrelsens forlaengede
arm, og vi er glade for, at Michael kan Igfte denne opgave.

Bestyrelsen har udarbejdet en forretningsorden, der indeholder et saet spilleregler for so-
bert bestyrelsesarbejde samt for gnsket handlemade og adfaerd overfor beboere, personalet
og hinanden. Forretningsordenen er et udtryk for, hvordan bestyrelsen for AST agerer i dag
og hvordan, vi gnsker, at fremtidige bestyrelser i AST agerer. Forretningsordenen kan ses pa
hjemmesiden og omhandler bl.a. bestyrelsens befgjelser, afholdelse af bestyrelsesmgder,
tavshedspligt, inhabilitet og alkoholpolitik.

I de sidste par &r har vedtsegterne veeret til et ekstra stort serviceeftersyn hos administra-
tor, advokat Ole Fischer, da vedtzegterne er fra foreningens stiftelse i 1967.

Normalt, ndr der er tale om vedtaegtssendringer, vil disse skulle behandles hver § for sig. Men
vi e&&ndrer ikke vedtaegterne - vi fornyer sprogbruget og ggr vedtaegterne sammenlignelige
med ABF’s standardvedteaegter. Vi foreslar, at vedtsegterne godkendes samlet under ét - dette
haber jeg, at generalforsamlingen har forstdelse for.

Den 19. april 2017 fylder AST 50 &r. Og det skal naturligvis fejres - m3ske med en sommer-
fest i 2017. S3fremt der er beboere, der kunne taenke sig at deltage i et festudvalg, ma de
meget gerne melde sig pd ejendomskontoret.

Vedligeholdelse og renovering i 2016

Inden udgangen af 2016 skal vi have monteret malere pa varmt vand og radiatorer i alle
lejligheder. Vi har i mange &r kunnet udskyde installation af malere, men dette er ikke lsenge-
re en mulighed pga. en ny bekendtggrelse. Vi planlaagger, at de nye malere bliver udfgrt i et
online system, s& beboere og bestyrelsen Igbende via computer kan fglge forbruget. Malerne
bliver installeret inden naeste varmesaeson i efterdret.

Der er ikke noget lovkrav om mdlere pa det kolde vand og vi overvejer stadig fordele og
ulemper, f.eks. om udgiften til installation, drift og malerregnskab kan opvejes af besparelse
pa et mindre forbrug af koldt vand. Udover det kolde vand i lejligheder - er der ogsa mange
koldtvandshaner rundt om i gardene og i vaskekaeldre. Endelig ma vi ogsa forholde os til mil-
jget. S& inden vi beslutter os, skal vi have afklaret, hvordan vi handterer disse forhold.

Udskiftning af kloakker og etablering af omfangsdraen forventer vi fortsaetter indtil
2020 til en samlet udgift p& ca. 21. mio.kr. For at fa det bedste resultat med etablering af
omfangsdraen, viser vores erfaring, at det skal etableres bade indvendigt pa gardsiden og
udvendigt pd gadesiden. I forleengelse heraf udskiftes alle de utaette kloakker.

Det er heldigvis muligt at streekke renovering af kloakker og omfangsdraen over nogle ar, s
vi ikke behgver at optage et I1&n pa 21 mio. kr., men kan tage noget af udgiften over driften.
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Udskiftning af lIdse og dgrtelefoner og herunder installation af fiber kan derimod ikke
straekke sig over flere ar. De skal udskiftes p& samme tid. Prisen kender vi ikke i dag, men vi
har faet et overslag pa ca. 9 mio.kr. Dette belgb ligger ud over, hvad vi kan betale over drif-
ten pa et enkelt ar, s denne udgift er vi ngdt til at Ianefinansiere.

Muligheden for optagelse af kreditforeningslan er meget gunstige i dag, mens vi ikke aner,
hvordan 18nevilkarene vil udvikle sig fremadrettet. Det giver derfor god mening, at samle fi-
nansieringen af omfangsdraen, kloakker og I3seprojekt under ét, selv om vi ikke skal bruge
hele belgbet pa én gang.

Af gvrige lidt stgrre udgifter i &r, kan naevnes hoveddgre til lejlighederne. Generalforsamlin-
gen besluttede i 2015, at alle hoveddgre til lejligheder skulle gennemgas med henblik pa at
teetne de dgre, der er utaette eller pa anden vis traenger til vedligeholdelse. For de beboere,
der gnsker en mere sikker dgr til lejligheden end den nuvaerende, vil vii 2016 undersgge,
hvad der er mulighed for. Der vil i givet fald blive tale om en form for egenbetaling.

Foreningens gadedgre traenger ogsa til en keerlig omgang. Den praecise timing pa renovering
af gadedgre kender vi ikke, da det bliver udfgrt i forbindelse med |&seprojektet, der forvente-
ligt straekker sig ind i 2017.

P& generalforsamlingen sidste ar foreslog vi opsaetning af en pergola i Torbenfeldthus, men

der var beboere, der ikke syntes den var seerlig paen. Vi har faet arkitekt Andreas Bruun til at
komme med et nyt forslag, som bestyrelsen har godkendt. Vi forventer derfor, at beboerne i

ar vil kunne opleve en overdaekket pergola i Torbenfeldthus.

Alt i alt har vi i 2016 planlagt genopretning og vedligehold for 16,8 mio.kr. inklusiv |&sepro-
jektet.

Planlagte bygningsarbejder (1.000 kr.) 2016 2017 2018 2019 2020
Varmemalere 450 0 0 0 0
Faldstammer, kloak og draen 2.654 3.381 5.509 6.390 4.263
Laseprojekt og ulovligt el i keelderne 9.382 75 75 0 0
Dgre, vinduer, porte 2.075 1.400 0 0 0
Indgangspartier mv. 854 765 265 0 130
Pergola i Torbenfeldthus og cykelparkering 495 240 300 100 100
Veje og belaegninger 43 43 43 43 43
Radgivning, indretning af kontor mv. 317 100 100 100 100
Almindelig driftsopgaver 500 500 500 500 500
I alt 16.770 6.504 6.792 7.133 5.136
Fremtiden

I 2016 afslutter vi etableringen af omfangsdraen p3 Aggersvoldvej bdde pd gade- og gardsi-
den. Da kloakkerne allerede er skiftet her, bliver vi i 2016 helt faerdige med at fugtsikre pa
Aggersvoldvej, hvor beboerne har veeret seerlig hardt ramt af vand i kaelderen.

Det er planen, at hele AST frem mod 2020 bliver bedre rustet mod fremtidens skybrud, over-
svgmmelser og generelt hgjere vandstand, nar vi har etableret omfangsdraen og udskiftet
kloakker.

Vi hdber ogsa, at det snart er slut med alt bgvlet med I&se, der ikke virker og de tusindvis af
nggler, der er i omlgb, samt at vi fremover har mere kontrol med, hvem vi lukker ind i op-
gangen. Jeg tror ogsa, at der er mange, der glaeder sig til hurtigere internet.
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En projektgruppe i bestyrelsen har de sidste 2-3 ar undersggt markedet for traditionelle 13se
med nggler, elektronisk adgangskontrol, dgrtelefoner, video, fiber og bolignet. Man kan veelge
mellem mange forskellige systemer og der er mange mader at kombinere disse pa. Udviklin-
gen indenfor elektroniske systemer gar hurtigt og pa et eller andet tidspunkt, ma man treeffe
et valg.

Bestyrelsen har sammensat, hvad vi mener, er den bedste kombination, hvor vi far de bedste
funktionaliteter. Vi gar efter kvalitetsprodukter men har ikke lagt os fast pa bestemte maer-
ker.

Til de beboere, der gnsker sig en altan, kan jeg informere om, at der nu er 8 pa venteliste for
altaner. Vi vil derfor efter generalforsamlingen rundsende information om muligheden for at
kgbe en altan. Vi gar sammen med Solbjerg, sa vi har bedre mulighed for at komme op pa et
tilstraekkeligt antal. Etablering af altan sker for egen regning og skal betales forud. Vi kender
ikke prisen i dag, men sidste gang 13 den pd ca. 110.000 kr.

Jeg vil gerne slutte af med at takke alle de beboere, der har gjort en indsats for boligforenin-
gen i 2015, samt rette en stor tak til personalet og bestyrelsen samt til administrator Ole Fi-
scher og revisor Torben Madsen for et godt samarbejde.

Til Formandens beretning var der alene fglgende bemaerkning:

Kim Schilling: Takkede bestyrelsen for arbejdet i det forgangne ar. Kim Schilling havde fgl-
gende bemaerkninger/spgrgsmal:

e Kim Schilling, undrer sig over, at det ikke fremgar af vedligeholdelsesrapporten, at 13-
sesystem er slidt og der bgr ggres noget.

e Kim Schilling oplyste, det maske var en ide at sgge Ksbenhavns Kommune om at fa
etableret el-ladepladser til biler, kommunen sponserer sadan udgift.

e Kim Schilling oplyste, at der i bekendtggrelse omkring malere er indfgrt en undtagel-
sesparagraf omkring rentabilitet. Kim Schilling gnskede oplyst, hvorvidt bestyrelsen
har undersggt herom.

e Kim Schilling mener, der er prisusikkerhed omkring 13seprojekt, der i referater spaen-
der fra kr. 2.000,00 - 2.500,00 og i prisoverslag kr. 7.000,00 pr. lejlighed. Af refera-
ter fra bestyrelsesmgder fremgar forst i slut 2013, at der er store udagifter til |ase-
smed. Kim Schilling har formodning om, efter at have gennemlaast “gamle” referater,
at der er truffet hurtige beslutninger om b&de I3se- og fiberprojekt.

e Kim Schilling spurgte til, om bestyrelsen har kigget pa mulighed for altan mod vej.
Kim Schilling oplyste, at han er bekendt med, at flere og flere far altan mod vejen
samt at kommunen har lempet kravene for opfgrelse af altaner.

Peter Hallberg: Oplyste, at bestyrelsen har undersggt, hvorvidt det er rentabelt med opsaet-
ning af malere. Bestyrelsen har lavet beregning, der udviser, at ved vandbesparelse pd 6,22
% vil det vaere rentabelt at opsaette malere. En henvendelse til naboejendommen Solbjerg
har vist sig, at der kan spares mellem 10 - 20%.

Ole Fischer: Oplyste, at der er tinglyst deklaration pa AST s ejendomme om facadecensur
mod gaden. Ole Fischer oplyste, at man ikke ma forvente, kommunen giver tilladelse til alta-
ner mod gade p.g.a. den tinglyste deklaration.

Dirigenten, konstaterede herefter formandens beretning som tiltrdt af generalforsamlingen.

2. Forelaeggelse og godkendelse af resultatopggrelse for perioden 1/1 - 31/12
2015 med balance pr. 31/12 2015 herunder forelaeggelse og godkendelse af note
om andelsvaerdi; forelaeggelse af likviditetsbudget for 2016 samt forelaeggelse af
planlagte genopretningsarbejder med ansldet udgiftsramme.



Torben Madsen gennemgik resultatopggrelsen udvisende overskud for 2015: kr.
1.614.068,00

Samlede finansieringsudgifter udgjorde kr. 794.304,00 (renteudgift).

Den samlede prioritetsgaeld udgjorde pr. 31/12 2015 nom. kr. 26.230.726,00 imod ultimo
2014 kr. 27.192.882,00.

Samlet er foreningens bogfgrte egenkapital steget fra ultimo 2014 kr. 456.480.114,00 til
ultimo 2015 kr. 458.214.182,00 inkl. foreslaet overfgrt arsoverskud 2014 ifglge resultat-
opggrelsen.

Samlet kassebeholdning/kontant indestdende pa foreningens bankkonti udgjorde ultimo
2015 kr. 5.068.208,00.

Andelskrone verdi udggr pr. 31/12 2015: pr. m? (ifelge runddelt regnskab kr.
11.464.16) Men: som vedtaget under punkt 3.1.c nedenfor kr. 11.682,36.

Peter Hallberg: havde under formandens beretning allerede gennemgdet det regnska-
bet vedhaeftede likviditetsbudget for 2016, herunder den af bestyrelsen som nzermere
oplyst i budgetteksten planlagte forbedring og genopretning m.v. med udgiftsramme i alt
kr. 16.770.000,00 herfor.

Lgbende drift i 2016: indeholdt i budgettet med kr. 2.472.500,00.

Almindelig vedligeholdelse er for 2016 indeholdt i budgettet med kr. 500.000,00

Flere belgbsposter i regnskab blev kommenteret.
Til regnskabet var der fglgende spgrgsmal:

Preben Christensen: Oplyste, at den foresldede andelsvaerdi er p& samme niveau som for
gennemfgrelse af tagprojekt i 2008, hvilket andelshaver er uforstaende overfor idet general-
forsamlingen pa davaerende tidspunkt blev lovet en veerdistigning. Preben Christensen op-
fordrede til, at foreningen fa&r AST 's ejendomme vurderet af valuar p.g.a. manglende vurde-
ring fra det offentlige gennem flere ar. Preben Christensen oplyste, at han har kendskab til
andre foreninger, der benytter valuarvurdering, hvor andelsvardien er steget med 30-40 % i
perioden fra 2008.

Ole Fischer: Forklarede forskellen pa en offentlig- og en valuarvurdering, herunder, at den
offentlige vurdering er stabil, men har veeret uzendret i de seneste 3 ar p.g.a. manglende
vurdering. Ny offentlig vurdering kommer formentlig i 2019. En valuarvurdering, der skal
udfgres hver 12 r er ustabil og pavirkelig af rente- og kursudsving samt at der ikke er stor
respekt omkring valuarvurderinger, der kan vaere meget forskellige efter valg af valuar.

Ole Fischer oplyste, at det er generalforsamlingens beslutning, om man valger at benytte
valuarvurdering.

Preben Christensen: mener, at der grundet den manglende nye offentlige vurdering bgr
ske valuarvurdering af ejendommen. Peter Christensen mener, det er bestyrelsens pligt altid,
at sgge den hgjeste veaerdi af ejendommen.

Peter Hallberg: Oplyste, at bestyrelsen mener det er vigtigt, at fastholde stabilt niveau for
andelskronen. Andele i foreningen er de seneste ar solgt med afslag, kun det seneste ar er
andelene solgt til maksimumpris. Peter Hallberg oplyste, ligesom administrator, at det er
generalforsamlingens beslutning hvilket vurderingsprincip der gnskes anvendt. Peter Hallberg
fandt, at andelshaver forud burde have stillet forslag til generalforsamlingen om andring af
vurderingsprincip.

Ole Fischer: Oplyste, at andelshaver kan stille direkte forslag til 2endring af vurderings-
princip, da vaerdinote indgdr som del af godkendelse af regnskab.
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Preben Christensen: Stillede herefter forslag om anvendelse af vurderingsprincip.
Sgren Larsen: @nskede oplyst prisen for en valuarvurdering.

Ole Fischer: Oplyste, at prisen afhaenger af stgrrelse af forening. Ole Fischer anslar udgift
for 1. gangs valuarvurdering til min. 60 — 70.000,00 kr. , og efterfglgende vurderinger
kr. 30 - 40.000,00.

Peter Hedegaard: @nskede oplyst, hvorfor andelskronevaerdien falder, nar ejendommen er
vurderet usendret i forhold til 2014 arsrapporten.

Torben Madsen: Oplyste hertil, at andelskronevaerdien er faldet p.g.a. der er foresldet
hensat 10 mio. kr. til udfgrelse af vedligeholdelsesarbejder.

Ole Fischer: Oplyste, at tagprojektet har betalt nyt tag i foreningen. S&fremt kun
tagudskriftning var udfert pa davaerende tidspunkt ville andelskroneveerdien have vaeret
lavere.

Gitte Olesen: Undrede sig, over fald i andelsvaerdi set i forhold til boligafgiftsforhgjelse pr.
1/7 2015. Gitte Olesen opfordrede til, at egenkapitalen forgges samt at arbejder i foreningen
drosles ned, sa andelsvaerdi kan forblive stabil og boligafgiftsforhgjelse undgas.

Peter Hallberg: Oplyste, at boligafgiften ikke er steget gennem 10 &r grundet overskud ved
salg af tagboligerne.

Saren Larsen: @nskede oplyst, om hensaettelse i regnskab p& kr. 10 mio. omfatter I3se-
projekt, samt i givet fald om andelskronevaerdi kan fastholdes hvis der stemmes nej til
|&seprojektet.

Peter Hallberg: Peter Hallberg oplyste, at safremt I&seprojekt ikke gennemfgres skal andet
"system” findes, p.g.a. |I3senes darlige stand, sa besparelsen bliver ikke 10 mio. kr. ved at
stemme nej til bestyrelsesforslag om nyt I3sesystem.

Camilla Madsen: Opfordrede til, at forslag om valuarvurdering udskydes til naeste general-
forsamling.

Ole Fischer: Opfordrede herefter til, at regnskab godkendes med undtagelse af
vaerdinote om andelsvaerdi, der tages stilling til efter behandling af bestyrelsens
forslag om laseprojekt.

Da der ikke var yderligere spgrgsmal til regnskabet konstaterede dirigenten, at regnskab
sdledes var tiltrddt af generalforsamlingen.

3.1. Forslag fra bestyrelsen.
a) Fornyelse af AST s vedteegter

Ole Fischer: Oplyste, at forslaget er stillet for, at ggre vedtaegterne mere tidsvarende mere i
retning af ABF-standardvedtasgter. Ole Fischer uddybede flere paragraffer, herunder a&ndring
omkring foreeldrekgb i lige op- og nedstigende linje.

Tune @st Jacobsen: Mener, der er en del indskraenkninger i vedtaegterne, bl.a. § 7 stk. 1
omkring erhverv. Tune @st Jacobsen mente, vedtaegterne giver flere forpligtelser og
indskraenkning af rettigheder. Bestyrelsen vil have kontrol med forandringer i boligen men
ikke ansvar herfor. I § 22.4 mente Tune @st Jacobsen der er "skaevvridning” af magt i
bestyrelsens favgr. § 16 ad ankeret i nuvaerende vedtaegt er "forsvundet”, Tune @st Jacobsen
mente hermed, at bestyrelsen bliver hgjeste myndighed og ikke generalforsamlingen. Tune
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@st Jacobsen mente, andelshaverne stilles ringere.

Ole Fischer: Oplyste hertil, at ankeret er udgaet fordi uenighed om misligholdelse nu om
dage afggres ved domstolene. Omkring anvendelse af bolig, oplyste Ole Fischer, at der ingen
&endring er i forslag til ny vedtaegt, andelslejligheden skal benyttes til bolig. Omkring bygge-
forandringer oplyste Ole Fischer, at der skal sgges om byggeforandringer hos bestyrelsen.
Bestyrelsen har ikke ansvar for udfgrt arbejde. Byggesagkyndig skal vurdere om arbejdet er
udfgrt korrekt. Ansvarlig for udfgrt arbejde er andelshaver/dennes hdndvaerker. Ole Fischer,
oplyste, at enhver andelshaver altid kan blive hgrt ved at stille forslag til generalforsamlingen.

Knud ElIniff: Onsker, at der pa AST 's kontor er opbevaret en mappe pr. andel, hvor
dokumentation for byggearbejder opbevares.

Ole Fischer Oplyste hertil, at punktet ikke har noget med foreningens vedtaegter at ggre.
Sevaldsen: @nskede punkt omkring tilbagehold ad mangler ved salg uddybet.

Uffe Duvaa: Oplyste hertil, at AST oplever, at tilbagehold for mangler jfr. vurderingsrapport i
forbindelse med salg af og til henstdr i op til 5 ar uden der sker noget. I sendring af vedtaegt-
erne vil belgbene tilga foreningen, hvis mangler ikke er udbedret indenfor 12 maneder.
Sdren Larsen: Oplyste, at han syntes 12 maneders tilbagehold er meget lang tid.

Uffe Duvaa: Oplyste, at det ma veere i szlgers interesse, at mangler udbedres inden fraflyt-
ning saledes at belgbet kan udbetales. Uffe Duvaa oplyste, at tilbagehold sker for, at

sikre, at foreningen forbliver i forsvarlig god stand.

Steffen Rojahn: Havde spgrgsmal til § 14, som han mener er forringet i forhold til nuvaeren-
de vedtaegter.

Ole Fischer: Oplyste hertil, at eneste nyt i paragraffen er formuleringen. Prisfastsaettelse er
ueendret og opggrelse sker i.h.t. lovtekst i andelsboligloven.

Anne Olsen: Havde spgrgsmal til § 8 stk. 2

Ole Fischer: Oplyste, at boligafgift og andelsveerdi opggres i forhold til m2. Der er ingen
endring kun teksten er ny.

Sgren Larsen: Syntes ikke argumentet for, at ggre sproget nutidigt i vedteegterne er
lykkedes og stillede samtidig spgrgsmal til, hvorfor man skal falge “moden”.

Helle Riber: @nskede § 9 uddybet ad ansvar omkring vedligeholdelse af kzelderrum.

Peter Hallberg: Oplyste, at vedligeholdelse af kaelderrum, bortset fra indvendige kaelder-
rumsarealer (tidligere butikslokaler), sker for foreningens regning.

skriftlig afstemning blev herefter gennemfgrt med foglgende resultat:

99 ja
32 nej
2 blanke

Forslaget var dermed forelgbig vedtaget. (For endelig vedtagelse skal samme
forslag stilles og vedtages med kvalificeret flertal pa en kommende generalfor-
samling)



b) 1. Bestyrelsen foreslar laseprojekt (dgrtelefonanlaeg, adgangskontrolanlaeg og
bolignet) og som forudsaetning herfor:

2. Bestyrelsen bemyndiges til i samrdd med administrator at optage 20 arigt
realkreditldn med fast rente p& nom. kr. 17.000.000,00 som obligationslan el-
ler kontantldn uden afdragsfrihed i en del af lIdneperiode - lIdneprovenu an-
vendes sdledes:

kr. 9.300.000,00 til I3seprojekt

og

kr. 7.700.000,00 til delbetaling af omfangsdraen og kloakker i 2016-2020
(restbetaling sker via likvid beholdning)

o9

3. Bestyrelsen foresldr forhgjelse af geeldende boligafgift med 5 % pr. 1/7 2016,
og med yderligere 5 % af senest gaeldende boligafgift pr. 1/7 2017
(ad b 1-3: afstemning sker samlet for mulig vedtagelse)

Uffe Duvaa: Oplyste, at I3sesystemet er slidt. Flere steder kan l8se ikke 8bnes og der an-
vendes arligt kr. 40.000,00 - 50.000.00 pa servicering af lase. Lasesystem skal skiftes inden-
for neer fremtid.

e Bestyrelsen har set pa elektronisk ngglesystem (briksystem), nggler kan elek-
tronisk a&ndres/slette og kraever mindre vedligehold.

e der er tale om elektronisk system med standard over middel

o dortelefonanlaegget er slidt og skal pa sigt udskiftes. Der er mange muligheder:
Anlaeg som nuvaerende og anlaeg med video. Bestyrelsen har kigget pa anlaeg
med videoovervagning.

e Der skal l=gges kabler i ejendommen ved installering af dgrtelefonanlaeg. Be-
styrelsen foreslar derfor, at der samtidig indleegges fiber. Fiber er fremtidssik-
ret Igsning med besparelsesmulighed for andelshaver pa (hurtigt) internet og
kabel-tv.

Kim Schilling: Oplyste, at han af foreningens regnskaber har konkluderet, at udgifter til 13-
sesmed i 2015 med kr. 40.000,00 er reduceret fra 4% -1,82%, Kim Schilling mener ikke,
udgiften er vaesentlig og I3secylinder er udskiftet i “nullerne”.

Kim Schilling stillede spgrgsmal ved, hvor mange der er interesseret i fiber. Mange andelsha-
vere har maske lgsning gennem arbejdsgiver og er fiber fremtidens Igsning? Kim Schilling
mener, fremtidens Igsning er tradlgs. Kim Schilling gnskede oplyst, om bestyrelsen har for-
handlet priser med YouSee?

Med hensyn til videoovervagning mener Kim Schilling, at der skal ske adfaerdsaendring s& kun
folk, der skal have adgang til egendommen lukkes ind. Med hensyn til mange nggler i omligb
men Kim Schilling, at praksis for udlevering af nggler p8 ejendomskontoret skal indskaerpes.

Uffe Duvaa: Medgav at vedligeholdelsesudgift til Idsesmed er faldet, men personalet bruger
meget tid pa vedligeholdelse, ellers ville udgifterne vaere stgrre. System vedligeholdes ikke i
samme grad som tidligere, idet der bgr ske udskiftning, derfor ses et fald. Uffe Duvaa oplyste,
at bestyrelsen ikke har sammenlignet priser med YouSee og ej heller indhentet priser fra
andre leverandgrer.

Kim Schilling: Stillede spgrgsmal til, hvorfor slidt 18sesystem og meget tidsforbrug fra med-
arbejdernes side ikke er pafgrt i bestyrelsesmgdereferater siden generalforsamlingen i 2013?

Peter Hallberg: Oplyste, at den daglige vedligeholdelse ikke ngdvendigvis behandles pa be-
styrelsesmgder. Ejendomsinspektgr Michael Olsen tager sig af den daglige drift af ejendom-
men.

Andelshaver: Spurgte til, om bestyrelsen har overvejet at placere postkasser udenfor. Der-
ved behgver man kun at lukke dem ind, man gnsker.
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Uffe Duvaa: Oplyste, at I3sesystem ikke leengere kan vedligeholdes inden for en kort arraek-
ke. Bestyrelsen har ikke arbejdet med ideen om placering af postkasser udenfor. Bestyrelsen
mener, videoovervagning har preeventiv effekt.

Per Jensen, fra Wissenberg A/S: Oplyste (som byggerddgiver for AST), at det giver mere
tryghed med videoovervdgning og ngglebriksystem. Per Jensen orienterede om dgrtelefon-
anlaeg med videoovervdgning og n@glebriksystem samt funktionaliteten heraf. Per Jensen
oplyste, at fiber p.t. er hurtigste Igsning. Per Jensen orienterede omkring fiberlgsningen.

Andelshaver: @nskede oplyst, hvorfor der er etableret Idse pa kaelderdgre.

Peter Hallberg: Oplyste, at der i sin tid blev etableret I8se pa keaelderdgre, da der forhen
forsvandt cykler fra kaelderne.

Peter Hedegaard: Anbefalede, at udskiftning af I3sesystem udskydes et par ar, nuvaerende
system er kun ca. 10 ar gammelt, hvis nggle eller cylinder ikke virker, kan det udskiftes.
Skepsis ved at andelsvaerdi skal falde.

Hanne Kirstein: @nskede oplyst, om der er lavet overslag pa I3sesystem med video ctr. med
samtaleanlag?

Tune @st Jacobsen: Havde spgrgsmal til funktionaliteten af briksystem og spurgte samtidig
til om bestyrelse har erfaring fra Solbjerg om systemets funktionalitet.

Uffe Duvaa: Oplyste, at Michael Olsen har veeret i kontakt med Solbjerg omkring foreningens
briksystem. Solbjerg oplyser, at foreningens briksystem ikke fungerer optimalt. AST har ind-
hentet tilbud pa andet system end Solbjergs.

Per Jensen, Wissenberg: Orienterede om, hvordan adgangsforhold fungerer med online-
og offline-adgang.

Randlgv: @nskede oplyst, om videosystem indeholder optagelser? Randlgv spurgte til, hvor-
for 18s, adgang og bolignet er sammensat med omfangsdraen i samme forslag?

Uffe Duvaa: Oplyste hertil, at forslag ikke indeholder forslag om omfangsdraen kun finansie-
ring af delbetaling heraf. Forslag indeholder kun dgrtelefonanleeg, adgangskontrolanlaeg og
bolighet.

Peter Hallberg: Redegjorde for finansiering. Samlet 18n til I3seprojekt, omfangsdraen og klo-
ak optages p.g.a. meget gunstige lanevilkar p.t., og Ianevilkar/I&nerente er ukendt fremover.
L3sesystem udger 30 % af udgiften og skal betales nu, kloak og omfangsdraen udggr ca. 70
% af udgift og skal Igbende betales. Samlet udgift udggr kr. 31 millioner, heraf finansieres 56
% med kreditforeningsldn og 44 % egenfinansieres. Bestyrelsen har forsggt at finde et niveau
for forhgjelse af boligafgiften s kassebeholdningen bliver hverken for stor eller lille. Bereg-
ninger viser, at sdfremt der ikke ogsd i 2017 sker forhgjelse af boligafgiften vil der i 2022
veere negativ kassebeholdning. Bestyrelsen mener ikke, det er rimeligt overfor kommende
andelshavere, at udgiften som foreningen veelger at afholde ikke er fuldt finansieret, derfor
foreslar bestyrelsen ogsa i 2017 en forhgjelse af boligafgiften med 5 %. En lejlighed pa ek-
sempelvis 58 m? vil stige med kr. 110,00 i 2016 og 115,00 i 2017. Peter Hallberg fortalte, at
der kan vaere penge at spare ved eksempelvis nuvaerende dyr internetlgsning, saledes at net-
toudgiften vil vaere minimal.

Steffen Rojahn: Oplyste, at s3fremt projektet skulle finansieres ved kontantbetaling vil det
udggre kr. 19.000,00 pr. bolig. Steffen Rojahn oplyste, at han syntes AST er et saerdeles trygt
sted at bo og syntes vedligeholdelsesudgift pa 2 % til lasesmed er lille udgift. Steffen Rojahn
anbefalede generalforsamlingen, at stemme nej til forslaget.
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Kim Schilling: Var utilfreds med regneeksempel om besparelse pa YouSee-internetaftale.
Kim Schilling mente, et fatal af foreningens medlemmer har aftale med YouSee, langt flere
har valgt billigere ordning.

Preben Christensen: @nskede oplyst, hvad renten af 9,3 mio. udgar.
Lars Nilsson: @Jnskede oplyst, om der er bakup-nggler ved stremafbrydelse.
Andelshaver: foreslog afstemning.

Per Jensen: Oplyste, at system, der automatisk abner ved strgmafbrydelse kan vaelges. Dgr
kan altid 8bnes indefra ogsa ved stremafbrydelse.

Ole Fischer Oplyste omkring I&nevilkar, at der er tale om 20 arigt fastforrentet I13n pd 2 - 2%
% rente. Kurs naer 100. Lan kan til enhver tid indfries til kurs ikke over 100.

Willy Adolfsson: Foreslog at forslag opsplittes i 2: I&sesystem og dgrtelefon m.m.

Uffe Duvaa: Meddelte, at det er bestyrelsens overbevisning, at det forslag, som er stillet er
den billigste Igsning. Safremt forslag ikke vedtages, vil der i naer fremtid komme forslag om
I&sesystem, idet der skal ggres noget.

Sgren Larsen: Anbefalede at der stemmes nej til forslag. Ekstraordinaer generalforsamling
skal i neer fremtid afholdes for endelig vedtagelse af vedtaegter, her kan maske ske delaf-
stemning af punktet og undersgges yderligere, hvad etableringsomkostning for fibernet ud-
gor.

Peter Hallberg: Oplyste at rente og afdrag pr. ar vil udggre 1,2 millioner.

Skriftlig afstemning blev herefter gennemfgrt med fglgende resultat:

22 ja
107 nej
1 blank

Forslaget var dermed ikke vedtaget.

c) Afstemning om vardinote til drsrapport
Pa baggrund af manglende vedtagelse af bestyrelsesforslag 3.1.b. ovenfor samt
generalforsamlingens uvilje omkring nedsaettelse af andelsveaerdi forslds, at der i
arsrapport for 2015 kun hensczettes kr. 2.817.439,00 til vedligeholdelse, hermed
opnads en uzandret andelsveaerdi pa kr. 11.682,36.

Ole Fischer: Anbefalede, at generalforsamlingen stemte ja til forslaget og oplyste om konse-
kvenserne ved et nej med en "flydende” andelsveerdi indtil eventuel valuarvurdering ivaerk-
saettes.

Skriftlig afstemning blev herefter gennemfgrt med fglgende resultat:
91 ja
13 nej

2 blank

Note var dermed vedtaget med hensat kr. 2.817.439,00 til vedligeholdelse og uzendret
andelsveerdi kr. 11.682,36.
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Ole Fischer: Oplyste, at forslagsstiller gnskede, at treekke forslag om valuarvurdering tilba-
ge. Bestyrelsen gnskede, p.g.a. den megen snak for og imod valuarvurdering en afstemning,
om man gnsker valuarvurdering anvendt fremover.

Peter Hallberg: Oplyste, at bestyrelsen anbefaler, der anvendes offentlig vurdering fremfor
valuarvurdering, fordi der hermed opnas et stabilt niveau. Peter Hallberg oplyste endvidere,
at foreningen for ca. 10 &r siden fik AST s ejendomme vurderet af valuar, resultat heraf var
lavere end den offentlige vurdering, hvorfor foreningen valgte at bibeholde den offentlige vur-
dering.

Andelshaver: @nskede, at afstemning omkring valuarvurdering udseettes til senere general-
forsamling.

Ole Fischer: Oplyste, at bestyrelsen efterkom andelshavers gnskes, der foretoges saledes
ingen afstemning omkring valuarvurdering.

3.2.Forslag fra foreningens medlemmer.
a) Forslag fra Knud Elniff
1. Onske om opstramning af fremgangsmaden ved foreningens administration
af tilladte ombygninger og forbedringsarbejder.

Uffe Duvaa: Meddelte, at p.t. findes mappe pa& kontor med byggeansggninger/tilladelser.
Bestyrelsen kan ikke patage sig ansvar for udfgrte arbejder, det kraever meget ekstraarbejde.
Andelshaver er til enhver tid selv ansvarlig for, at byggearbejder er udfgrt korrekt.

Knud Elniff: Orienterede, herefter om egen uheldig byggesag ved kgb af andel.

Ole Fischer: Oplyste herefter, at det aldrig har vaeret, og ej heller bgr veere bestyrelsens
ansvar, at byggearbejder udfgres korrekt. Andelshaver skal sgge om tilladelse til byggearbej-
der og har ansvar for egne forbedringer. AST s anvisning for byggearbejder skal folges bade
af bygherre/andelshaver og bestyrelsen.

Janus Stenberg: Oplyste, at det som oftest er andelshaver/hdndvaerker, der har ansvar for
udfgrt arbejde. Janus Stenberg oplyste, at han som andelshaver af 3. sals lejlighed er skuffet
over kvalitet af udfert hdndvaerksarbejde samt kontrol af udfgrt arbejde, hvor Janus Stenberg
mener, der er store mangler.

Saren Keller: Oplyste, at bestyrelsen kun gennemgar synlige fejl og mangler. Ved kgb af
lejlighed bgr man som kgber medtage byggesagkyndig person.

Ole Fischer: Oplyste, at eventuelle fejl ved 3. sals byggeriet haefter AST som bygherre for.
Andelshaver vil aldrig opnd fradrag ved salg for eventuelle fejl ved etablering af andelen.

Peter Hedegaard: Oplyste, om konkret byggesag, han ikke mener er udfgrt korrekt. Peter
Hedegaard mener, der findes mange andre lignende sager i foreningen.

Ole Fischer: Oplyste, at han som administrator, ikke kan anbefale der stemmes ja til forsla-
get.

Skriftlig afstemning blev herefter gennemfgrt med fglgende resultat:
11 ja

70 nej

12 blanke

Forslaget var dermed ikke vedtaget.

2. @nske om, at bestyrelsen undersgger, hvorvidt ejerskifteforsikring kan tegnes
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ved salg af andel.
Ole Fischer: Oplyste, at sadan forsikring ikke er mulig at tegne.

Knud Elniff: Frafaldt herefter forslaget, men gnsker, at bestyrelsen er opmaerksom pa, hvis
det i fremtiden bliver muligt.

b) Forslag fra Oscar Norup.
Forslag om andring af regler for brug af gasgrill.

Forslagsstillers var ikke tilstede, hvorfor forslaget faldt.

4. Valg af bestyrelsen

a) Valg af bestyrelsesmedlemmer:
Berit Madsen, Steen Vitoft og Peter Grass afgik efter tur og var villig til at modta-
ge genvalg. Uffe Duvaa afgik efter tur og gnskede ikke at modtage genvalg.

Peter Hallberg: Takkede Uffe Duvaa for hans arbejde i bestyrelsen gennem 4 3r.

Uffe Duvaa: Takkede af som bestyrelsesmedlem, og opfordrede andelshavere til, at melde
sig som bestyrelsesmedlem. Uffe Duvaa oplyste, at arbejdet i bestyrelsen har vaeret meget
interessant.

Janus Steenberg og Tage Sgrensen opstillede begge til bestyrelsen.

Janus Steenberg: Praesenterede sig. Janus Steenberg oplyste, at han er 40 &r gammel og
har byggeteknisk baggrund og arbejder som teknisk konsulent.

Tage Sgrensen: Praesenterede sig. Tage Sgrensen oplyste, at han har byggeteknisk bag-
grund og gennem mange ar arbejdet som kirkevaerge for flere kirker. Arbejdet som kirkevaer-
ge har omfattet reparationsarbejder pa kirker og praesteboliger.

Steen Vitoft: Praesterede sig som nuveaerende bestyrelsesmedlem pa valg. Steen Vitoft oply-
ste, at han har vaeret bestyrelsesmedlem i 4 ar samt tidligere 6 &r. Steen oplyste, at han bl.a.
har med hjemmesiden at ggre.

Berit Madsen: Praesenterede sig som nuvaerende bestyrelsesmedlem pa valg. Berit Madsen
oplyste, at hun har veeret bestyrelsesmedlem i 4 ar.

Peter Grass: Oplyste, at han har vaeret i bestyrelsen i 5 ar. Peter Grass oplyste, at han bl.a.
bidrager med IT-opgaver i foreningen.

Skriftlig afstemning blev herefter gennemfgrt med fglgende resultat:

71: Peter Grass

69: Steen Vitoft

60: Tage Sgrensen
60: Janus Steenberg
57: Berit Madsen

Peter Grass og Steen Vitoft blev genvalgt, og Tage Sgrensen og Janus Steen-
berg blev valgt, alle med akklamation.

5. Valg af administrator
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Advokat Ole Fischer foreslds genvalgt.

Ole Fischer blev genvalgt med akklamation,

6. Valg af revisor.
TT Revision foresloges genvalgt.

TT Revision blev genvalgt med akklamation.

7. Bestyrelseshonorar for 2016
Foreslds uaendret.

Forslaget blev vedtaget med akklamation.

8. Eventuelt:
Soren Deleuran: Takkede bestyrelsen for godt arbejde i det forgangne ar.

Hanne Kirstein: Opfordrede til, at det af indkaldelsen fremgar, at 3rsrapport kan ses p8 for-
eningens hjemmeside. Hanne Kirstein opfordrede til, at omfattende forslag fra bestyrelsen
fremadrettet fremgar af foreningens hjemmeside, hvor spﬂrgsmél kan stilles og svar gives.
Derved vil forslag veere mere uddybet og generalforsamlingen bedre forberedt. Hanne Kirstein
undrede sig over, at administrator anbefaler generalforsamlingen at stemme nej til forslag,
Hanne Kirstein mener, det bgr vaere bestyrelsens opgave.

Ole Fischer: Oplyste, at han udtalte sig som administrator, med den erfaring han har som
administrator.

Peter Hallberg: Oplyste, at det af nyhedsbrev samt indkaldelse til generalforsamlingen
fremgar, at drsregnskab 14 dage fgr generalforsamlingens afholdelse er tilgaengeligt pa for-
eningens hjemmeside i overensstemmelse med tidligere generalforsamlings beslutning. Peter
Halberg oplyste, at tidligere har omfattende bestyrelsesforsiag omkring tagprojekt fremgaet
af hjemmeside. Peter Hallberg oplyste, at bestyrelsen tager generalforsamlingens beslutning
om ikke, at stemme for bestyrelsesforslag 3.1.b til efterretning. Peter Hallberg oplyste, at
bestyrelsen nu vil udarbejde nyt budget ud fra de midler der er til rAdighed og maske vil der
blive indkaldt til ekstraordineer generalforsamling med nyt bestyrelsesforsiag.

Ingen herudover gnskede ordet, og dagsordenen var hermed faerdigbehandlet.

Dirigenten takkede for god ro og orden og haevede generalforsamlingen.

ref: Pia Reckeweg
den 25/4 2016 ~

som dirigent:
Ole Figeher
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