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Referat af ordinær generalforsamling afholdt den 28.06.2012 - A/B Den Grimme Ælling

År 2012, den 28. juni afholdtes ordinær generalforsamling i A/B Den Grimme Ælling med følgende 
Dagsorden:

1. Bestyrelsens beretning.

2. Forelæggelse af årsregnskab, forslag til værdiansættelse og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af årsregnskabet og værdiansættelsen.

3. Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel ændring af boligafgiften.

4. Forslag.

5. Valg af bestyrelsen.

6. Valg af administrator.

7. Eventuelt.

Der var 19 lejligheder – heraf 6 ved fuldmagt – repræsenterede ud af 24 mulige. Endvidere deltog regnskabschef Mogens Gjørtsvang og ejendomsadministrator Inge Leth fra Dan-Ejendomme.

Bestyrelsens formand Ulrich Bolow bød forsamlingen velkommen og foreslog Inge Leth valgt til dirigent og referent.

Inge Leth blev enstemmigt valgt til dirigent og meddelte indledningsvis, at der i indkaldelsen var gjort opmærksom på, at vedtægternes bestemmelser om at årsregnskabet skulle medfølge indkaldelsen ikke kunne lade sig gøre i år, grundet specielle omstændigheder. Der var ikke fremkommet indsigelser mod at afholde generalforsamlingen. Da regnskabet først forelå hos administrationen i underskreven revideret stand kl. 12. den 28.6.2012 ville regnskabschef Mogens Gjørtsvang gennemgå regnskabet detaljeret, således at andelshaverne kunne godkende regnskabet på denne generalforsamling.

Herefter kunne dirigenten konstatere, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og indvarslet og at generalforsamlingen var beslutningsdygtig i alle forhold, idet der var mødt mere end 2/3.

Ad 1 - Bestyrelsens beretning

Formanden bød nye andelshavere velkommen i foreningen.

Ulrich Bolow berettede, at bestyrelsen i løbet af efteråret havde haft drøftelser om ny administrator og bestyrelsen ville derfor stille forslag under punkt 6 ”valg af administrator” om valg af Vest Administration.

De sidste badeværelser var netop færdigrenoveret.

Der var kommet ny erhvervslejer Østerbrogade – Luksus Genbrug. Lejeren har istandsat lokalet så det nu ser rigtig pænt ud. Der er også ny erhvervslejer i stedet for Smuk.dk, der er kommet en damefrisørforretning – der gives 10 % rabat til ”huset”.

Der har også været arbejdet i udvalg omkring bedre miljø/energiforhold på ejendommen, der er 3-5 gode kort på hånden, som der skal arbejdes videre med, bl.a. solvarme, bedre isolering m.m.

Der er stadig undersøgelser i gang omkring tagterrasse/loft og man kan evt. indarbejde solvarme i dette projekt, da det hænger sammen og der er en naturlig proces i at få samlet de to sager hos én og samme arkitekt. Der er tidligere afsat kr. 100.000,- til tagterrasse projektet og i dette beløb kan der også afholdes udgifter til solvarme. 

Bestyrelsens beretning blev enstemmigt taget til efterretning.

Ad 2 - Forelæggelse af årsregnskab, forslag til værdiansættelse og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af årsregnskabet og værdiansættelsen
Mogens Gjørtsvang gennemgik årsregnskabet meget detaljeret og kunne konstatere, at årets resultat var et underskud på kr. -420.234,- mod budgetteret kr. -39.000,-. Dette skyldtes, at udgifterne til badeværelser kr. 405.000,- var udgiftsført.

Der var en besparelse på vandudgifterne, således at man nu kunne se, at udskiftning til vandspare toiletter havde givet et mindre forbrug.

El – DONG – var steget, idet praksis har været at udgiftsføre betalinger i regnskabsåret. Det var ikke fordi der var et merforbrug, men DONG havde hidtil været bagudbetalt og skulle nu være forudbetalt, således at der var 5 kvartaler i regnskabet.

Der blev stillet spørgsmål omkring merforbrug af strøm til affugtere i forbindelse med vandskaden. Dette skulle forsikringsselskabet refundere. Mogens Gjørtsvang ville undersøge sagen.

Foreningens likvide beholdninger pr. 28.2.2012 var på kr. 1.344.430,-. 

Man drøftede foreningens lån i BRF, om der kunne omprioriteres til en billigere rente. Man kan bede BRF om en beregning på dette.

Som noget nyt i regnskabet havde revisor anført ”sikkerhedsstillelse”. Det er to ejerpantebreve andelsboligforeningen er i besiddelse af og som henligger i Nordea og Danske Bank. Disse kan benyttes hvis foreningen på et tidspunkt skal ud og belåne ejendommen. 

Da der ikke var flere spørgsmål til regnskabet blev dette enstemmigt godkendt.

Mogens Gjørtsvang gennemgik herefter andelsværdiansættelsen. Bestyrelsen foreslog en andelskrone på kr. 327,35.

Ejendommen var valuarvurderet til kr. 45.650.000,- og med afkast 3%.

Andelsværdien på kr. 327,35 blev enstemmigt godkendt.

Ad 3 - Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel ændring af boligafgiften

Der var budgetteret med uændret boligafgift kr. 784.000,- og med kr. 120.000,- til den løbende vedligeholdelse. Der var budgetteret med et underskud på kr. -71.700,- efter betaling af afdrag på prioritetsgæld.

”Andre indtægter” var indbetalinger på moderniseringer. Denne post var mindre, idet en andelshaver ved salg, havde indfriet sin andel af terminsbetalingen.

Målsætningen bør være, at udgifter og indtægter balancerer, men foreningen har en sund økonomi. Ved underskud på driften vil egenkapitalen blev mindre og ved større underskud kan dette påvirke andelsværdien væsentligt.

Posten ”Falck” var nu også med service på fyret og derfor steget fra kr. 3.000,- til kr. 10.600,-.

Budgettet blev enstemmigt godkendt.

Ad 4 – Forslag

Forslag fra Jonas Jensen – om vedtægtsændring § 14 for at tillade sammenlægning af små lejligheder.
Forslagsstilleren uddybede forslaget og kunne oplyse, at der tidligere var stillet et forslag herom, men med sammenlægning der også kunne være op og ned. I dette forslag var det kun tilstødende lejligheder i Viborggade 2. Det der var ændringsforslag til de nuværende vedtægter var understeget i forslaget.

Forsamlingen drøftede forslaget og herefter satte dirigenten forslaget til skriftlig afstemning. 

For forslaget stemte
15

Imod forslaget stemte
 4

Da der til ændring af vedtægterne kræves 2/3 flertal kunne forslaget ikke vedtages på denne generalforsamling, men da mere end 2/3 af de fremmødte stemte for forslaget kunne dette genfremsættes på en ekstraordinær generalforsamling, hvor det kunne vedtages med 2/3 flertal af de fremmødte uanset antal.

Forslag fra Hanne Farholdt om at købe Viborggade 2, st. mf. og forslag fra Ulrich Bolow om køb af de lavtloftede lokaler over port og vaskekælder, samt salg af lokalet over cykelkælder – alternativt udlejes.
Forslag om salg af de tomme lokaler havde været debatteret og sat til afstemning på 2 generalforsamlinger tidligere og der havde tillige været afholdt en beboermøde herom. Dirigenten anbefalede derfor, at man straks fik afklaret, om der i det hele taget var flertal for salg af det hele – skal besluttes med 2/3 flertal jf. § 26 i vedtægterne – væsentlig ændring af fælles bestanddele.

Der blev afholdt skriftlig afstemning, der viste følgende resultat:

For salg af alle foreningens fælleslokaler:
 7

Imod salg af alle foreningens fælleslokaler:
12

Der var således ikke flertal for salg.

Herefter blev sat til afstemning om man ville sælge
delvist – forslag 1 fra Ulrich Bolow:

For salg af lokaler til Ulrich og Gitte:
6

Imod salg af lokaler til Ulrich og Gitte:
13

Forslaget blev ikke vedtaget.

Afstemning om alternativt at udleje til Ulrich og Gitte:

For udlejning stemte:
6

Imod udlejning stemte:
11

Blanke stemmer
:
2

Ulrich og Gitte trak herefter forslag 2 tilbage. 

Forslag fra Anne & Hans, 122. 2.th., Eva & Michael, 122, 3.tv., Pernille & Søren, 122, 3.th., Arely og Jan Ole, 122, 2.th. og Iben & Svend, 122, 4.th. – istandsættelse af fællesrummet over porten – maling, samt etablering af vask og toilet – pris max. kr. 100.000,- eget arbejde.
Forslaget blev præsenteret af Anne der uddybede forslaget. Forsamlingen drøftede dette og det blev nævnt, at der i husordenen kunne medtages regler for brugen af lokalerne, bl.a. at dette ikke var egnet til festlokale, af hensyn til de omkringboende.

Forslaget blev sat til skriftlig afstemning:

For forslaget stemte:
15

Imod forslaget stemte:
 3

Blanke stemmer:
 1

Forslaget var således vedtaget.

Forslag 3 fra Ulrich Bolow: Bestyrelsen bemyndiges til at få udarbejdet projekt for etablering af solceller på taget. Evt. under hensyntagen til projekt om tagterresse.

Som drøftet under bestyrelsens beretning, ønskede bestyrelsen at evt. etablering af solceller på taget indgår i tagprojektet og at de midler der er afsat til dette, også anvendes til projekt om solceller, herunder beregninger af hvor meget el der kan hentes og hvad med evt. salg af overskud af el.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 4 fra Ulrich Bolow – mulighed for at vedtage installation til afkalkning af ejendommens brugsvand.
Forslagsstilleren uddybede forslaget og det blev oplyst, at Københavns Kommune fra 2017-2020 installerer afkalkningsanlæg. Der er mulighed for forskellige typer og en pris på mellem kr. 50.-90.000,-.

Forsamlingen drøftede sagen og da der var flere aspekter i sagen, der skulle undersøges, kunne forslaget fremsættes på ekstraordinær generalforsamling. 
Forslag fra Manja Jurkowsky – der skal sættes opslag op når man planlægger at renovere lejligheden med ca. tid på hvor længe arbejdet forløber.
Det var ikke et egentligt forslag, men en god ting, at orientere sine naboer om renoveringer. Der skal ved sådanne projekter tages mest muligt hensyn.

Det blev besluttet, at bestyrelsen udarbejder husorden hvor bl.a. dette punkt tages med.
Forslag fra Jan Ole Haagensen – Andelshavere kan få realkreditforeningslån gennem Andelsforeningen på op til 60% af den fastsatte andelsværdi. Bestyrelsen for Den Grimme Ælling vil sammen med administrator finde ud af, hvordan en sådan ordning bedst administreres.
Jan Ole Haagensen uddybede forslaget og var godt klar over at forslaget ikke kunne vedtages på denne generalforsamling, da vedtægterne skulle ændres før det var muligt.

Administrator havde udarbejdet et notat til forslagsstilleren omkring de overvejelser foreningen skal gøre sig inden man beslutter et sådant forslag.

Muligheden forelå, men man skulle gøre sig klart hvilke kriterier der skulle give lån efter – var det for alle, hvem skulle kreditvurdere og havde man i det hele taget lyst til at fremlægge sin privatøkonomi for andelsboligforeningen og hvad med ”dårlige betalere”. Det var også vigtigt, at tænke længere ud i fremtiden, end blot se på renter her og nu.

En andelshaver der nyligt havde købt kunne oplyse, at deres handel var finansieres hos Handelsbanken til en rente på 4,25%.

Da forslaget ikke kunne sættes til afstemning sluttede debatten og forslaget kan genfremsættes senere når alt er afklaret.

Ad 5 - Valg af bestyrelsen

På valg var Ulrich Bolow, Dina Tsurkan og Iben Sletten.

Iben Sletten ønskede ikke at genopstille. Som nyt medlem opstillede Jan Ole Haagensen.

Ulrich Bolow og Dina Tsurkan blev genvalgt og Jan Ole Haagensen valgt til bestyrelsen.

Søren Løgstrup Hansen og Hanne Farholdt blev valgt som suppleanter.

Bestyrelsen ser herefter således ud:

Ulrich Bolow (formand)

på valg 2014

Dina Tsurkan


på valg 2014

Jan Ole Haagensen

på valg 2014

Lars Ø. Pedersen

på valg 2013

Bo Pedersen


på valg 2013

Søren L. Hansen (suppl)

på valg 2013

Hanne Farholdt (suppl)

på valg 2013

Ad 6 - Valg af administrator

Vest Administration blev valgt til foreningens administrator fra 1. august 2012.

Ad 7 - Eventuelt

Hanne Farholdt ønskede oprydning af alle de cykler der flyder i gården. Iben Sletten oplyste, at dette kunne koordineres med Gårdlauget, så hele gården mærkede cykler samtidig og det kunne være, at nogle fra andre ejendommen havde cykler i gårdområdet ved foreningens ejendom.

Hanne Farholdt ønskede beplantning i potter og forskønnelse af gården. Dette kunne forsamlingen tilslutte sig.

Hanne Farholdt foreslog, at der blev nedsat et festudvalg til sociale arrangementer. Følgende meldte sig: Søren, Jan Ole, Nadja og Hanne.

Hanne Farholdt foreslog, at der blev indkøbt vaskekurve på hjul til vaskekælderen. Dette kunne forsamlingen tilslutte sig. Hanne vil stå for indkøb.

Lars Ø. Pedersen havde indhentet tilbud på maling af opgange – pris ca. kr. 95.000,- pr. opgang. Da ejendommen måske skulle til at renovere loft/tag, blev forsamlingen enige om, at det ville være mest hensigtsmæssigt at udsætte forslag om maling af opgange til renoveringen var afsluttet.

Da ikke flere ønskede ordet takkede dirigenten for god ro og orden og hævede generalforsamlingen.

Inge Leth ønskede foreningen alt godt i fremtiden og takkede for et mangeårigt samarbejde med foreningen.

København, den       /       2012 

Som dirigent:



Som bestyrelse:

______________________________

_________________________________

Inge Leth



formand – Ulrich Bolow





_________________________________





Dina Tsurkan





_________________________________





Jan Ole Haagensen





_________________________________





Lars Ø. Pedersen





_________________________________



Bo Pedersen
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