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Referat
Ekstraordinaer generalforsamling den 28. september 2006

A/B Sgterrasserne I

Torsdag den 28, september 2006 kl. 18.30 blev der afholdt ekstraordinaer gene-
ralforsamling | A/B Sgterrasserne [ p& Blaagaard Seminarium, Mgrkhgj Parkallé
5, 2860 Saborg, hvor formand Kasper Holm bpd velkommen.

1. Valg af dirigent og referent.
Advokat Thomas Marker fra SMEjendomme blev valgt som dirigent og admini-
strator Marianne Winther fra SMEjendomme som referent.

Thomas Marker konstaterede, at generalforsamiingen var indkaldt i overens-
stemmelse med andelsboligforeningens vedtaegter, ved indkaldelse udsendt den
13. september 2006.

Af andelsboligforeningens 40 medlemmer var 37 repragsenteret, heraf 1 ved
fuldmagt. Generalforsamlingen var séledes beslutningsdygtig omkring den frem-
lagte dagsorden,

2, Bestyrelsen stiller forsiag om, at denne bemyndiges til at forestd
omprioritering af andeisboligforeningens realkreditldn, herunder pateg-
ning af alle ngdvendige dokumenter. Det er en betingelse for omgpriorite-
ringen, at der opnds en likviditetsmaessig besparelse og at Igbetiden ikke
forlaenges.

Finansiering af ejendommen er sket ved andelshaverhavernes kontante indskud
samt 3 fiexldn, hvoraf 2 af disse st8r til refinansiering pr. 31.12.2006.
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Renteudvikiingen, siden andelshavernes tiltraedelse af tegningstilbud, vil p.t.
medfare en forhgjet arlig ydelse pa ca. kr. 100.000, hvorfor de forskeilige 1ane-
muligheder blev drgftet - flexlan kontra fastforrentede 1an, herunder ogs$ af-
dragsfrihed etc.

Droftelserne endte dog ud i et flertal for at fortsaette eksisterende finansierings-
model med flexlan, kombineret med og uden afdrag.

3. Bestyrelsen gnsker en drgftelse omkring mulighederne for fastsaat-
telse af andelsvaerdi fremover, herunder eventuelt bemyndigelse til
indhentning af valuarvurdering.

Thomas Marker gennemgik de forskellige muligheder for fastsaattelse af andels-

vaardi:

a. Anskaffelsesprisen.

b. Kontant handelsveerdi som udlejningsejendom, baseret p& vurdering forta-
get af en valuar. .

¢. Den seneste ansatte ejendomsveerdi.

En andelshaver havde ligeledes til bestyrelsen fremsendt forslag om, at der blev
udarbejdet en valuarvurdering til brug for fastszttelse af andelsvardi.

I forsamlingen var der dreftelser omkring, hvorvidt det maske ville vaere bedre at
vente med udarbejdelse af en valuarvurdering, idet ejendommen p.t. fremstod
med en del manglier, som kunne pavirke prisfastsatieisen.

Prisfastsesttelse af en valuar er naturligvis baseret pd en del faste princiEper,
Q 0 .

men ogsa pa valuarens egne, hvorfor valg af valuar kan have indflydelse pa det

endelige resultat.

Marianne Winther foreslog, at safremt man besluttede sig for udarbejdelse af en
valuarvurdering, kunne man fa beregnet andeisveerdien, jf. alie 3 fastsezettelses-
principper i den kommende udarbejdeise af drsregnskab pr. 31.12.2006.

Forsamlingen bemyndigede herefter med stort flertal bestyrelsen til at fa udar-
bejdet en valuarvurdering, til brug for fastsaettelse af andelsvaerdi pr,
31.12.2006.

4. Bestyrelsen gnsker en drgftelse omkring gnsker til indhold i en kom-
mende husorden, som forventes fremlagt p3 ferstkemmende ordinze-
re generalforsamling.

Der var i forsamlingen opbakning til bestyrelsen om, at fremsaette forslag til en

husorden pa den kommende ordinzere generaliforsamling.

Biandt medlemmernes gnsker til indholdet af den kommende husorden var:
- Vinduer og dgre jukkes ved afspilning af hgj musik.
- Regler for udendgrs placering af cykler.
- Regler for henstilling af ting | opgange.
- Tidsrum for brug af boremaskine,
- Regler for vanding af altankasser, da det ofte fortsztter videre ned.
- Regler for hundeefterladenskaber.



- Regler for behandling af udvendig treevaerk.
- Tidsrum for udsmidning af affald i skakt, da det larmer.
- Regler for hvad der ma smides i skakt og til storskrald,

5. Jesper Warming Hansen (GP19,3V) stiller forslag om sndring af § 3,
11 og i4 i andelsboligforeningens vedtzgter
a) § 14.1 zendres til: Prisen for andel og bolig skal godkendelse af bestyrel-
sen. Bestyreisen skal med respekt for andelsboligforeningens omkostninger
til radgivere etc. godkende den hgist mulige pris under iagttagelse af regler-
ne i andelsboligforeningsioven.

Forslagsstiller trak forslaget, idet man ville bede revisor om at skitsere alle 3
mutigheder for fastseettelse af andelsveerdi i arsregnskab pr. 31.12.2006.

b} § 11 udg3r i sin helhed.

Forslagsstiller motiverede sit forslag med gnsket om stgrre frihed til at frem-
leje. Formand Kasper Holm bemaerkede hertil, at foreningens feellesskab i hgj
grad var baseret pd, at andelshaverne selv boede i gjendommen.

Kun 2 mediemmer stemte for forslaget, hvorfor dette faldt.

c) Ny § 3.4 indsaesttes: De enkelte andelsboliger m& maksimalt bebos af et
antal personer, der modsvarer antallet af vaerelser i andelsboligen. § 3.4 er
ikke geeidende for medlemmer af foreningen pr. xx.xx (generalforsamlingsda-
toen) og deres husstand.

Thomas Marker bemaerkede, at denne bestemmelse allerede var en del af
gaeldende praksis i andelsboligforeningen, jf. lejelovgivningens bestemmelser,
som andelsboligforeninger i stor udstraekning folger.

Kun 2 medlemmer stemte for forslaget (preaecisering af denne regel | andels-
boligforeningens vedteegter), hvorfor dette faldt.

6. Foreleeggelse af driftsbudget for godkendelse, baseret pd budget
godkendt pa stiftende generalforsamiing og revideret i henhold til de
p.t. kendt udgifter og indtagter.

Marianne Winther gennemgik det med indkaldelsen fremsendte driftsbudget for

2006.

Budgettet viste en stigning pa knap kr. 100.000 i {&neydelser, hvorfor bestyrelsen
havde besluttet at fremsaette forslag om en stigning i boligafgiften pr. 1.1.2007
pd 3 %. Jf. § 4 | det tiltrddte tegningstilbud er andefsboilgforemngen dog garan-
teret refundering af det belgb, der betales i 1&neydelse, som matte ligger over kr.
2.641.450,

Bestyrelsen havde indhentet tilbud pé forsikringer og revision, hvorved der var
opnaet en besparelse i forhold til det tidligere budget.

Nye poster i budgettet var medlemskab af ABF, gebyrer til banker m.v. samt ud-
betaling af skattefri telefongodtggrelse og kontorholdstiiskud til bestyrelsens
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medlemmer, der har udfert et stort arbejde | forbindelse med stiftelse af andels-
boligforeningen og ikke mindst afleveringsforretningen fra bygherre.

Andelsboligforeningen havde desuden fra bygherre modtaget kr. 150.000 til r3d-
giverbistand, jf. § 12 i tegningstilbuddene, hvilke sdledes indgik | det nye budget.
Andelsboligforeningen havde indgdet aftale med Arkitektfirmaet Per Nordahl
Svendsen om radgivning m.m. i forbindelse med afleveringsforretningen.

Generalforsamlingen godkendte det reviderede budget for 2006.

7. Bestyrelsen stiller forslag om, at boligafgiften pr. 1. januar 2007 sti-
ger med 3 %.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget med baggrund i den forventede stigning i ia-

neydeiser samt generel prisudvikling.

8. Orientering omkring afleveringsforretning, herunder konstaterede
mangler,

Formand Kasper Holm redegjorde pa bestyrelsens vegne omkring afleveringsfor-

retningen fra Mgrkhgj Projektudvikling A/S til A/B Sgterrasserne I, som var fore-

gaet i dagene 27.-28.6.2006.

Foruden ejendommens faelles bygningsdele og installationer var endvidere ca. 25
% af alle lejligheder blevet gennemgaet,

Afleveringsforretningen havde desveerre medfert konstatering af en del mangler,
som det efterfplgende havde trukket i langdrag med at fa udbedret, hvilket hav-
de arsag | savel bygherre som underentreprengrer,

Der havde veeret en del drgftelser omkring, hvad der kunne betegnes scm mang-
ler; hvilket et netop afholdt made med bygherre dog nu skulle have lgst op for,
saledes at andelsboligforeningens krav bliver imgdekommet. Bygherre vil frem-
over | hgjere grad selv sta for kontrol med udbedring af mangler, herunder frem-
laegge en tidsplan herfor,

 Arkitektfirmaet Per Nordahl Svendsen har bistdet andelsboligforeningen under-
vejs i hele forlgbet og vil ligeledes vaere en del af den sidste kontrol, ndr mang-
lerne meldes udbedret fra bygherrens side.

Andelshaverne efterlyste dato for endelig asfaltering og gjorde opmaerksom pa,
at puds flere steder pd facaden allerede skallede af samt at altangitre var be-
gyndt at ruste.

5. Eventuelt.

En andelshaver havde til bestyreisen fremsendt forslag om, en drgftelse af mu-
lighederne for omdanneise af andelsboligforeningen til en ejerforening. Ved en
feil var forslaget desvaerre ikke blevet omdelt, men der var ikke indsigelser fra
forsamlingen om en drgfteise.

Thomas Marker og Marfanne Winther gjorde opmaerksom p3, at der iovgivnings-
meessigt ikke var mulighed herfor, men at der p.t. fandtes nogle andelsboligfor-
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eninger, som forsggte at omga reglerne ved at seelge andelsboligforeningens
ejendom tit en investor, hvorved ejendommen blev omdannet til en udlejnings-
ejendom. Der bliver samtidig udarbejdet en aftale omkring retten til at kebe sin
andelsbolig/lejebolig som ejerlejlighed eksempelvis 6-12 maneder ud i fremtiden.

Endnu har ingen andelsboligforeninger haft held til at fa s8danne aftaler tinglyst,
da der er tale om en omgdelse af lovregler, hvis hensigt er en anden. Det er
branchens opfattelse, at den anfarte model for omdanneise til ejerforening ikke
vil blive anerkendt.

Bestyrelsen oplyste, at man arbejdede pd at etablere ventelister, hvilket andels-
haverne snart vil modtage naermere besked omkring.

Nogle andeishavere efteriyste mere/lghende information fra bestyrelsen. I den
forbindelse tilbad en andelshaver at std for oprettelse af en hjemmeside pa in-
ternettet, hvilket havde forsamlingens opbakning.

Bestyrelsen arbejder med muligheden for eventuel opseetning af markiser.

Bestyrelsen arbejder pd at f3 vendt de braadder, der adskiller ejendommens alta-
ner (eller alternativ Igsning), idet disse er opsat vandret med en sidan afstand,
at de er farlige bgrn, da der kan klatres p& dem. Ligeledes er de jf. bygningsreg-~
lement ulovlige, uagtet de er godkendt ved byggetiliadelsen fra Gladsaxe Kom-
mune.

En andelshaver var utilfreds med at have modtaget spkreevninger for uloviig par-
. - . . o "
kering, idet afmaerkning af parkeringsarealerne var meget darlige.

Bestyrelsen var bekendt med, at affaldssortering var undervejs, men at det nok
forst ville ske, nar yderligere nogle boligblokke star feerdigbygget.

Bestyrelsen var endvidere bekendt med problematikken omkring, at nogle an-
delshavere ikke havde mulighed for udvendig vask af deres lejligheds vinduer.
Dette vil sdledes blive udfert i andelsboligforeningens regi. Bestyrelsen havde
modtaget forskellige tilbud pd ejendomsservice, herunder vinduespolering m/lift.

Dirigenten takkede herefter for god ro og orden og haavede generalforsamlingen
kl. 21.25.

Kgbenhavn, den / 2006

Dirigent ~ Thomas Marker

Kobenhavn, den ' 7 {2 2006 %‘(Ké{ -

Forfand’- Kasper Ho

/Lh
Bestyrf@’w’ediem - Jesper Jensen

Kebenhavn, den }| / ¥ 2006
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Kagbenhavn, den 17 /172 2006

Kgbenhavn, den (L / YL 2006

- Kgbenhavn, den

/

2006

=

Bestyrelsesmediem -~ Saren Fischer Jepsbn

i e K//L./ —

Bestyreisesmedlem —~ Seema Jiwani

o

Bestyrelsesmediem - Jane lLardi
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