	ADVOKAT OLE FISCHER
	ADVOKAT HENRIK RAVNILD

	Møderet for landsret
	Møderet for højesteret



	DANSKE BANK 4180 3125079016

	NORDEA 2191 6877891370


- i kontorfællesskab -
FREDERIKSSUNDSVEJ 159, 2700 BRØNSHØJ, KØBENHAVN ∙ TLF. 38 28 43 12 ∙ FAX 38 28 67 12

www.brh-advokater.dk

- 2 -


R E F E R A T

af

ordinær generalforsamling i A/B Solbjerg.

År 2008 den 7. april afholdtes ordinær generalforsamling i A/B Solbjerg på Vandrerhjemmet Bellahøj, Herbergvejen 8, 2700 Brønshøj.

Af Solbjergs 143 andelshavere var mødt/repræsenteret 40 stemmeberettigede, heraf 5 ifølge fuldmagt.

Foreningens formand Flemming Lübbers bød velkommen.
1. Valg af dirigent.

Som dirigent valgtes administrator: advokat Ole Fischer.

Dirigenten konstaterede generalforsamlingen lovlig indkaldt og beslutningsdygtig og oplæste herefter dagsordenen.
Ole Fischer: bad om forslag til stemmeudvalg. Følgende blev valgt:

Jakob Petersen og Anne Nielsen
Som referent valgtes administrators medarbejder: Pia Reckeweg. 

2. Bestyrelsens beretning.

Flemming Lübbers: aflagde følgende beretning for året 2007, efter indledningsvis med forsamlin-

gen at have mindet de andelshavere, der er afgået ved døden.  

-------------------------------------

Hængepartier fra den ordinære generalforsamling i 2006.

Jeg vil starte med at sige, at vi ikke har glemt de 3 hængepartier fra den ordinære generalforsamling i 2006.

1. Parkering i båse, kommunen kontaktes:

Efter tagprojektet.

2. Cykelparkering og blomster på Bellahøjvej: 

Efter tagprojektet.

3. Bump på Sandbygårdvej: 


Efter tagprojektet,
    og kun hvis vi kan finde ud af noget med AST.

Vi kigger på dem, når vi er færdige med taget.

Renovering af opgange.

Sidste år fortalte jeg, at vi var i gang med at lukke sagen renovering af opgange med et forlig. Det lykkedes, og forliget blev som jeg fortalte:

1. Alle aktører betaler deres egne omkostninger. (advokater m.m.)

2. Strunge Jensen har godtgjort Solbjerg 31.250,00 kr. 

3. Maleren fik udbetalt sit tilgodehavende minus 50.000,00 kr., som det vil koste at udbedre fejl og mangler i opgangene. 

Vi regner med at sætte maleren (ejendommens) til at rette fejl og mangler i opgangene en gang i efteråret.

-------------------------------------

Ekstraordinær generalforsamling:

Den 7. november sidste år afholdt vi en ekstraordinær generalforsamling.

På generalforsamlingen var der 3 punkter, som vi skulle tage stilling til.

1. Tilladelse til etablering af altaner på gårdsiden af ejendommen.

2. Indhentning af bindende tilmelding fra andelshaverne

3. Tilladelse til opsigelse af aftale med TDC Web net. 

Vi havde aftalt med Jesper Strunge, at han skulle komme og fremlægge altanprojektet for generalforsamlingen.

Jesper fortalte lidt om forhandlingerne med kommunen, og at altantyper som kommunen ville tillade var en klassisk københavneraltan på 1.5 m. x 2 m. 

Herefter fortalt Jesper Strunge hvad der skulle laves i lejlighederne:

Hvis der var en radiator, så ville den blive flyttet, og der skulle nedtages vindue og muren under vinduet. 

Herefter ville der blive opsat en altandør og altan. Arbejdet var berammet til ca. 5 arbejdsdage. (pr. lejlighed).

Arbejdet vil blive udført fra et rullestillads i gården.

Prisen var ca. 95.000,00 kr. hvis 30 andelshavere sagde ja til opsætning af altan, og prisen ville stige til ca. 100.000,00 kr., hvis der kun var 15 stk. altaner.
Efter en debat blev forslag 1 & 2 vedtaget med 36 ja og 10 nej.

Derefter blev forslag 3 gennemgået og vedtaget med 43 ja. 

Dermed troede vi, at det var det, og at vi bare skulle have andelshaverne til at tilmelde sig.

Men så enkelt var det ikke, det viste sig at kommunen ikke var helt med på hvordan altanerne skulle fastgøres til murværket.

Og dette er årsagen til, at vi ikke har sendt tilmeldinger ud. Vi venter på en afklaring på, hvordan altanerne skal fastgøres.

Når vi har noget nyt fra ingeniøren, vil vi informere via et Solbjerg nyt.

-------------------------------------

Tagprojektet.

Her kan siges en masse, og her kan bruges rigtig lang tid. Men samler man det i 3 ord, vil det være arbejde, tid, (frustrationer) og skuffelser.

Jeg vil spare Jer for det store tilbageblik, men starte hvor vi slap på den sidste ordinære generalforsamling.

E & P planlægningen har ikke været noget at prale med. 

Hvilket har givet:

Problemer med varslingen til andelshaverne. (sen og dårlig information) 

Problemer med oprydningen inde og ude (huller 2. sal) (stillads dele) 

Problemer med aflåsning, døre til lejligheder og kælderrum.

Problemer med afslutning af opgaver. Lukning af huller og isolering af rør.

Problemer med afslutning af fejl og mangler i lejlighederne. 

Problemer med asbestsanering.

Problemer med brandsektioneringen i forbindelse med tagarbejdet.

Og det er her, at de 3 ord kommer ind arbejde, tid, (frustrationer) og skuffelser.

Vi har skrevet mange mail, hvori vi har påtalt manglende overholdelse af aftaler, så som manglende varsling, manglende oprydning, manglende aflåsning, osv. 

Vi har deltaget i mange møder, hvori vi har påtalt de samme ting. 

Vi har brugt meget tid på kontrol af det udførte arbejde.

Nye kælderrum.

Opsætning af de nye kælderrum er det arbejde, der er gået mest smertefrit. Der var langt mellem fejlene, og de fejl der var, blev hurtigt rettet. Det var dejligt.

-------------------------------------

Blikarbejde.

Som jeg fortalte sidste år på den sidste ordinære generalforsamling, viste det sig, at de fleste af vores strengreguleringsventiler i kældrene var i dårlig stand og skulle skiftes.

Strengreguleringsventiler er de ventiler, der regulerer trykket til de forskellige opgange.

Og så kom en lang historie om dårlig planlægning, dårlig udførelse af arbejdet, dårlig / manglende afslutning.

Og det er her vi er:

Blikkenslageren er i gang med afslutningsarbejdet i kældrene.  
Med afslutningsarbejdet mener jeg, lukning af de sidste huller efter de gamle stigestrenge, ændring af et antal ventiler så de kan betjenes, montering af de manglende håndtag på de nye ventiler og manglende isolering af diverse rør. Det skulle dække det meget godt.

I forbindelse med udskiftningen af strengreguleringsventiler, er der andelshavere, der er oppe på 6 – 7 besøg af håndværker. 

Vi kan kun beklage. 

Vi har bruget meget tid på kontrol af blikkenslagerens arbejde. Og vi har lavet mange lister med fejl og mangler, og de har haft mange chancer for at rette dem.

Vi håber meget, at denne gang er den sidste gang. Denne gang er der sammen med fejl- og mangellisten taget billeder af samtlige fejl og mangler. Så må vi bare håbe.

Blik i lejlighederne

Her er der også er del fejl og mangler, som vi skal have rettet op på. 

Blandt andet er der et par steder, hvor forsyningen til radiatorer på 3. sal skulle laves om. 

Man (vi ved ikke hvem man er) har glemt, at der skulle laves en terrasse på 3. sal.

Et par steder har de fået byttet om på fremløb og retur, hvilket resulterer i støj i anlægget.

-------------------------------------

Større radiatorer.

Fra Næsbyholmvej 5 og resten af Næsbyholmvej, hele Bellahøjvej og hele Annebergvej, bliver der opsat 3 lags radiatorer i opholdsrummene i stedet for 2 lags. Det drejer sig om ca. 54 radiatorer. 

Årsagen til dette er, at afkølingen ikke er god nok.

Prisen for denne ændring bliver ca. 50.000 kr.

-------------------------------------

Brandsektioneringen:

Under dette punkt fortalte jeg sidst år, at brandsektioneringen og dermed brandsikkerheden i Solbjerg ikke var, hvad der var ønskeligt.

Varmemesteren, medhjælperen og bestyrelsen har brugt en masse tid på dette. Der er skrevet en masse mail, holdt mange møder og lukket et ukendt antal branddøre og døre til opgangene. 

På grund af den nye indretning af lofterne er der blevet rykket på ejendommens brandsektioner og derfor har det været nødvendigt at lave brandsikring i 4 lejligheder. 

Det skal lige siges her, at det ikke er bestyrelsen, men kommunen, der har valgt hvilke lejligheder der skulle brandsikres.

Det har betydet at andelshaverne skulle fraflytte deres lejlighed i en periode af 4 til 5 uger. I den periode kunne andelshaverne låne Næsbyholmvej 7. 1.tv. hvis de ønskede det. Det var der 2 andelshavere, der gjorde.

For at gøre flytningen så nem som mulig for andelshaverne, fik de tilbudt hjælp til at pakke deres ting ned. Herefter blev en del af deres effekter så flyttet til Næsbyholmvej 7 og resten blev kørt til opmagasinering mens arbejdet stod på.

Da brandsikringen af lejligheden var udført, blev der igen pakket ned og flyttet retur.

Prøver man at se lidt positivt på denne tur, som andelshaverne har været igennem, så har andelshaverne fået måske lovliggjort nogle ulovlige lofter, omlagt / fornyet en pæn del af deres elinstallationer, fået opsat nye lofter, som selvfølgelig blev afleveret nymalede og færdige.

Det hele er selvfølgelig uden udgift for andelshaverne.

Men selvfølgelig ved vi godt, at der er en del gener forbundet med sådan en tur.

Men her hvor arbejdet nærmer sig afslutningen, kan vi bare glæde os over at brandsikkerheden bliver bedre, hver gang håndværkerne bliver færdige med et område.

-------------------------------------

Maler.

Der har i starten været en del problemer med kvaliteten af malerarbejdet i taglejlighederne, men det har ingeniøren fået rettet til.

-------------------------------------

Garderoberum.

Bestyrelsen fik en henvendelse fra en andelshaver om det ville være muligt at etablere garderobe (rum) i forbindelse med taglejlighederne.  

Vi tog kontakt til ingeniøren og fik et projekt op at stå.

Der var 8 steder det kunne lade sig gøre, og af dem bliver de 7 iværksat.

Og hvad er et garderoberum så? Det er toppen af opgangen, der hvor vi før gik ind på tørrelofterne, der nu bliver inddraget i taglejligheden.

Status.

Er den samme: vi har solgt 21 af de 26 nye taglejligheder. Det vil sige, at vi mangler at sælge 5 taglejligheder.

Der er 7 andelshavere, der har købt m2 over egen lejlighed, og en af vores andelshavere som har købt en taglejlighed.

Den første taglejlighed Sandbygårdvej 19 3. blev afleveret til andelshaver d. 29. november 2007. 

Derefter blev det Sandbygårdvej 17 & 15, Sandbygårdvej 13 & 9 og Sandbygårdvej 7 & 5, og sådan forsætter det frem til den 5. september, så skulle alle taglejlighederne være afleveret.

Rådskade i en gulvbjælke Næsbyholmvej 5, st.th. var en lille skade.

Rådskade Sandbygårdvej 19, 2.th. i hjørne under skotrenden i gården. Var også en mindre skade.

Så har vi opdaget 1 rådskade i en gulvbjælke Næsbyholmvej 5, 2.tv. Her blev der også skiftet en del af bjælken + forstærkning. 

Rådskader skal vi selv betale. 

Vi har opdaget 1 svampeskade i en gulvbjælke Næsbyholmvej 5, 2.th. 

Her er en del af bjælken skiftet, og der er behandlet mod svamp.

Forsikringen har betalt denne skade.

Ingeniøren har lavet beboerinformation om: Svindrevner i nye taglejligheder, til køberne 

af taglejlighederne. 

Denne information kan ses på vores hjemmeside under taglejlighederne.

Gårdudvalget.
I forbindelse med tagprojektet er der opstået et behov for at udvide nogle af skurene + opsætte et par nye skure. 
Bestyrelsen har derfor nedsat et gårdudvalg, som skal se på mulighederne for at forøge kapaciteten af vores cykel – og skraldeskure. 
Arbejdet foregår i samarbejde med den arkitekt, som oprindelig var med til at udforme vores nuværende gård. 
Kort fortalt har gårdudvalget arbejdet med følgende ændringer i gården:

1. Mere skur-plads til affald 

· 2 eksisterende skure forlænges med 1 container hver, og redskabsskuret inddrages til affald og forlænges med 1 containers længde.

· Der opføres et nyt redskabsskur

2. Flere skure til cykler, samt barnevognsparkering i gården.

· 2 Nye skure placeres i gården langs Bellahøjvej med plads til omkring 45-50 flere cykler (udover de 60 cykel-pladser vi har nu).

· Der laves plads og afdækning til barnevogne i flere cykelskure rundt i gården.

3. Legepladsen skal fornyes

· Nyt fald-underlag

· Ny sandkasse og nye lege-redskaber, der bliver knapt så dominerende i farverne.

4. Vand-bassinerne i hjørnet ved Bellahøjvej/Annebergvej fyldes ud og der laves to mere hyggelige og afskærmede terrasser med beplantning i det hjørne i stedet. 

5. De dybe vandrender rundt i gården fyldes ud og der kommer ny flise-belægning med dræn i stedet.

6. Gårdudvalget har diskuteret mulighederne for overdækning af nogle af tørrepladserne, eller evt. at oprette et rum med tørretumblere til erstatning for tørrelofterne, der jo blev inddraget i forbindelse med tagprojektet. Vi arbejder stadig med dette punkt.

Når der foreligger et færdigt resultat, vil dette blive forelagt andelshaverne til endelig vedtagelse. 
Dette vil måske ske ved en ekstraordinær generalforsamling til efteråret.
Ejendomsvurderingen:

Ejendommen blev af kommunen vurderet til 128 millioner kr., hvilket var en forhøjelse på 74 millioner.

Resultatet af dette blev, at andelsværdien sidste år steg fra 12.958,08 kr. til 36.620,28, hvilket var det rigtige i april måned sidste år.

Som det fremgår af det udsendte regnskab, foreslås andelsværdien reguleret, således at den udgør knapt 35.000,00 kr. pr. 100 andelskroner.

Husk at andelsværdien er en max pris. Om så andelshaverne kan få solgt deres lejligheder til vurderingsprisen (andelsværdien og evt. forbedringer), det må tiden vise.

-------------------------------------

Varmeregnskab afkøling.

I forbindelse med varmeregnskabet, plejer vi at modtage refusion for god afkøling. Det fik vi ikke denne gang. Vi manglede et par grader i afkøling for at få refusion. Årsagen til dette er tagprojektet.  (håndværkere)

-------------------------------------

Varmemåler / varmeregnskab

Alle de gamle varmemålere er blevet skiftet, og der er blevet opsat nye varmemålere på de nyopsatte radiatorer i lejlighederne.

Og efterhånden som der bliver opsat radiatorer i de nye taglejligheder, kommer Clorius og opsætter varmemåler. 

Det betyder, at nye andelshavere er med fra starten. Hvis varmemålerne har registreret forbrug inden indflytning, godtgøres de nye andelshavere selvfølgelig når varmeregnskabet kommer.

På den ordinære generalforsamling sidste år valgte vi på bestyrelsens anbefaling at afregne varmeforbruget for 2006 / 2007 efter m2 og det er også det der er sket.

Der har været et par indsigelser til varmeregnskabet.  

Selvfølgelig har det kostet nogle lidt penge, og selvfølgelig har det været lidt billigere for nogle andre, men vi mener stadig at det var den mest retfærdige måde at gøre det på.

Men det bliver dejligt, at vi med varmeregnskabet 2007 / 2008 igen er tilbage til afregning efter forbruget, og så må vi håbe at alle andelshavere fyrer lidt.

-------------------------------------

Affaldscontainere.

Det er lidt surt, at vi igen skal tale om affaldssortering / affaldscontainere m.m. på denne ordinære generalforsamling.

Men vi har lidt problemer med affaldssorteringen i ejendommen. Dette giver vores varmemester og medhjælp en del ekstra arbejde, og det kan ikke være meningen!

Det ville være dejligt, hvis nogle af andelshaverne ville bruge bare lidt tid på at sætte sig ind i, hvad der må puttes i de forskellige containere.

Der er en masse informationer at hente på vores hjemmeside og på lågene af nogle af containerne.

-------------------------------------

Salg af andele.
2007 blev et travlt år. Der blev vurderet 21 lejligheder. 4 af disse blev først afsluttet i starten af 2008. Der blev solgt 4 via. venteliste.
Der er 3 sammenlægninger i 2007

Sandbygårdvej 13, 2.tv + 13, 2.th. 

Annebergvej 6,st.tv. + 6.st.th.

Bellahøjvej 108,st.tv. og Bellahøjvej 110,st.th.

Så status pr. d.d. er, at vi er nede på 137 lejligheder oprindelig 162 lejemål. + 6 nye taglejligheder = 143 lejligheder.

Derudover er der 13 taglejligheder på vej. Omkring 1. september skulle de så være afleveret til de nye andelshavere så er vi på 156 lejemål.

Vi har oplevet et par gange at andelshaveren er flyttet inden lejligheden er solgt, og det har givet en del bøvl. Manglende adgang og kontakt til andelshaver (adresse)

En kort gennemgang?
Husk at der altid skal afleveres erklæringer om lovlig EL og VVS i lejligheden sammen med opsigelsen. 

Når disse tre ting er modtaget bestilles tidspunkt for vurdering af lejligheden.

Eventuelle fejl og mangler i forbindelse med El og VVS skal været rettet inden salget.

Ved fejl og mangler i vurderingsrapporten fra vurderingsmanden tilbageholdes et beløb til udbedring af fejl og mangler. 

Når fejl og mangler er udført, senest 3. mdr. efter ejerskifte, udbetales beløbet.

At alle byggeændringer og moderniseringer skal være søgt og godkendt, 

og selvfølgeligt være udført ifølge ejendommens anvisning, hvis sådan en findes. Ellers om.

Husk at vurderingsmanden holder ferie i juli måned, hvis du / I går med tanker om at sælge.

Byggeændringer / moderniseringer (ombygninger)

NEJ! jeg skal ikke trætte jer med en masse regler, men bare henvise til vores hjemmeside. 

Vær sød at kikke på hjemmesiden inden I skal i gang, eller henvend Jer til bestyrelsen i kontortiden. Det vil være en stor hjælp for alle.

Al arbejde udover almindelig maling og tapetsering skal søges.

Alle ansøgninger - også dem der skal videre til kommunen -, skal afleveres til bestyrelsen. 

Bestyrelsen gennemgår ansøgningen inkl. bilag. Hvis der opstår spørgsmål i forbindelse med byggeansøgningen, kontakter vi andelshaver.

Når byggeansøgning er behandlet giver bestyrelsen en byggetilladelse og sørger for at ansøgningen bliver sendt / afleveret til kommunen.

Når I starter en byggesag, så hjælp os med at få afsluttet byggesagen. 

Når I modtager papirer fra kommunen eller andre berørte myndigheder, så husk at ejendommen skal have kopi. 

Vi overvejer at ændre lidt i forretningsgangen, så kommunen sender alle papirer til ejendommen, og derved slipper vi for at skulle rykke og rykke andelshaver efter diverse papir. 

-------------------------------------

Bestyrelsen forretningsgange.

Vi er næsten færdige med at revidere bestyrelsens forretningsgange. 

Forretningsgangene er et arbejdsredskab, der skal gøre arbejdet lettere for bestyrelsen. 

Vi mangler bare den sidste finpudsning, når den er på plads, kan I se forretningsgangene på hjemmesiden, under punktet bestyrelsen. 

Vi har opsagt en andelshaver.

Det hele startede med lugtgener, besøg i lejligheden, efterfulgt af et påkrav om rengøring, inkl. besøg med skadedyrsbekæmpelse.

Vi lavede en aftale med andelshaver og fik kommunen med ind over, men efter et stykke tid kunne vi starte forfra.

Derudover har der været tilkaldt brandvæsen og politi i flere omgange, hvor andelshaver var faldet i søvn i forbindelse med madlavning.

De andre beboere i opgangen var ikke glade ved situationen, og det kan man godt forstå.

Da der ikke skete nogle ændringer i situationen, besluttede bestyrelsen at opsige andelshaver.

Andelshaver var ikke enig i bestyrelsens beslutning, derfor har vi været en tur i retten, og her endte sagen med, at vi fik medhold.

Logo.

Sidste år på den ordinære generalforsamling sagde jeg, at vi er i gang med at friske vores brevpapir op med et nyt logo, og at vi regner med at blive færdige i 2007.

Det var lige en tand for optimistisk 

Vi håber at blive færdige i år.

-------------------------------------

Hjemmesiden.

Vores hjemmeside bliver løbende opdateret og har været os en stor hjælp i forbindelse med salg af taglejlighederne. 

Bestyrelsen har henvist købere til hjemmesiden, hvor køberne kunne finde diverse informationer om tagprojektet, herunder tegninger af de nye taglejligheder, priserne m.m. 

Andelshaverne kan bruge hjemmesiden som et opslagsværk.

På ejendommens hjemmeside kan man finde regler for byggeændringer og modernisering, salg, venteliste, bestyrelsens forretningsgange m.m.

Under punktet informationer, kan I finde referater af generalforsamlinger, vedtægter, ejendommen husorden og Solbjerg nyt. 

-------------------------------------

Bredbånd.

Vi vedtog på den ekstraordinære generalforsamling at stoppe vores aftale med TDC.

Bestyrelsen har opsagt aftalen. Det betyder at I inden d. 1. oktober selv skal have lavet en aftale med en anden udbyder, hvis I stadig ønsker en internetforbindelse.

Samtidig betyder det, at vi ikke mere skal betale tilslutningsafgiften som skal fordeles mellem brugerne. 

21.000,- kr. pr. kvt. For 5 mbit + 4.500,- kr. pr. kvt. for adgangen

i alt ca. 40.000,00 kr.

Det bliver ekstra for 

Lille 79,- kr. + ca. 81,25 kr.
Stor 149,- kr. + ca. 158,50 kr. 

Ole Fischer har sendt opkrævninger til andelshaverne for tilslutningsafgift i 2006 og 2007.
Efter 1/10 2008 udsendes opkrævning for 2008.
-------------------------------------

Vaskemaskiner.

Vi har i slutningen af 2007 og starten af 2008 gennemgået vores papirer vedr. tilmeldte vaskemaskiner. I den forbindelse blev der opdaget en del fejl, som nu er blevet rettet.

Jeg vil benytte lejligheden til at genopfriske ejendommens regler:

Hvis I ønsker at opsætte en vaskemaskine, så husk at søge om tilladelse inden I opsætter den. 

Det er selvfølgeligt kun tilladt at opsætte en vaskemaskine ifølge ejendommens regler. 

Reglerne kan ses på hjemmesiden.

-------------------------------------

Ventelisten.

Bestyrelsen kontaktede ansøgerne på ventelisten, da den nye andelspris var vedtaget, så de kendte den (stor stigning).

Der er solgt en del lejligheder via ventelisten. Og da vi manglede købere, har vi igen åbnet for gruppen ”andre”. 

Kender I nogle, så bed dem kontakte os.

Som ejendomsmarkedet ser ud, kan vi komme i en situation, hvor det ikke kan lade sig gøre at sælge via ventelisten, hvis vi ikke har nok interesserede købere på ventelisten. 

Husk at det er ansøgers ansvar at kontakte bestyrelse, hvis der kommer ændringer i de oplysninger som bestyrelsen har (navn, adresse osv.).

Hvis vi ikke kan finde ansøger med de oplysning vi har, så slettes ansøger.

Vi er i gang med at kigge på ansøgningen om optagelse på ventelisten og fremover bliver det muligt at skrive mailadresse og dermed blive kontaktet pr. mail. 

 -------------------------------------

Varmemester og medhjælp.

Det er godt, at vi har to mand. De bruger en masse tid på tagprojektet. Oprydning, nøgler m.m. 

Igen i år vil varmemesteren eller medhjælperen følge med rundt, når målermanden fra Clorius skal aflæse varmeforbrug i lejlighederne.

(Registrere de vaskemaskiner, vandmåler, emhætter til aftræks-kanalerne, m.m.)

Der er indkøbt en ny løvsuger pris ca. 23.600,00 kr. 

HFI / HPFI – afbryder.

Husk at det er et lovkrav, at alle skal have monteret en HFI / HPFI afbryder inden d. 1. juli i år.

-------------------------------------

Gårdfest.

Gårdfesten 2007 blev aflyst på grund af manglende tilmeldinger.

Bestyrelsen arbejder på en gårdfest, som så skal afholdes, når vi er færdige med tagprojektet.

Der kommer indbydelser ud i løbet af sommeren. 

Tak til festudvalget for juletræstænding og fastelavn.

-------------------------------------

TDC Samarbejdsaftale.

Vi har lige modtaget brev fra YouSee, hvori de opsiger vores samarbejdsaftale pr. 1. april 2008 med udløb 31. december 2008.

Samarbejdsaftalen gik ud på at Solbjergs beboere får ekstra rabat på telefonsamtaler.

Om opsigelsen har noget at gøre med vores opsigelse af internettet eller det bare er udløb af aftale, eller måske er det bare for at få flyttet kundernes telefoni over på kabeltv, er vi ikke klar over.

I oktober måned vil YouSee kontakte de berørte beboere og tilbyde telefoni via kabel-tv-stikket til alle fastnet telefoner i Danmark til 99 kr. pr. måned.

Med i prisen får man et par tjenester og 15 % rabat på udlandsopkald.

ALT hvad der kræves er, at I har en YouSee tv-pakke og at I har eller opretter et YouSee bredbåndsabonnement. 

Husk at undersøge marked godt inden I evt. indgår en aftale.

Vedligeholdelsesarbejder 2007.

Renovering af brønd ud fra Sandbygårdvej 19. 
Udskiftning af varmemålere på radiatorerne og begyndende udskiftning af varmtvandsmåler. Ca. 85.000,00 kr.

Blikkenslager har udskiftet et par defekte ventiler + nogle rør i kældrene.

Isolering af flyttet vandmåler m.m. pris ca. 19.500.00 kr. 

Tegninger til renovering af gården pris ca. 40.000,00 kr. 

1 stik over en terrassedør var gået løs og er blevet skiftet, pris ca. 22.400,00 kr. 

Nogle små regninger i forbindelse med tagprojektet så som flytning af antenneinstallation. Pris ca. 13.400,00 kr. 

Rensning af varmtvandsbeholder.  Årlig

-------------------------------------

Planlagte arbejde i 2008.

Mureren har gennemgået pavillonerne og repareret ”understrygningen”

Terrasserne på hjørnet af Næsbyholmvej og Bellahøjvej skal have nyt rækværk. I år eller senest næste år. Tagprojektet skal lige være forbi.

Ændring af isoleringen af stuerne på hjørnet af Sandbygårdvej 19.st.th.

og Annebergvej 8.st.tv. Vi vil lave en i år (Sand 19) og en næste år.

Årsagen til dette arbejde er på grund af problemer med skimmelsvamp.

Vi skal fortsætte udskiftningen af varmtvandsmåler. Der kommer information til de berørte andelshavere.

Rensning af varmtvandsbeholder.  Årlig

Vi er i gang med at finde postkasser til opgangene. Dette er et lovkrav 

Vi skal i gang med en revidering af vores vedligeholdelsesplan

Ellers har vi ikke planlagt det store, da vi ikke ved, om der kommer et par ekstraregninger i forbindelse med tagprojektet.

Stormskade.

Vi har fået en stormskade på hjørnet af Annebergvej og Sandbygårdvej. Gavlen ”blæste” ned i stormvejret. 

Håndværkere er i gang med at opsætte stillads og går forhåbentlig derefter i gang med skaden.

Slut fra OS.

__________________

Ole Fischer: oplyste, at opsigelse fra YouSee intet har med foreningens opsigelse af webnet-aftale at gøre, andre foreninger har modtaget lignende opsigelse. 
Formandens beretning afstedkom ingen spørgsmål fra andelshaverne og blev godkendt med akklamation.
3. Forelæggelse af resultatopgørelse 1/1 – 31/12 2007 med balance pr. sidstnævnte dato 
    til godkendelse, samt gennemgang af likviditetsbudget for 2008.
    Regnskabet indeholder beregning af indre værdi af foreningens andele pr. 31/12 2007, 

    til godkendelse. 






Statsaut. revisor H. J. Oxenbøll: gennemgik resultatopgørelse og balance.
Resultatopgørelsen viser en fremgang i indtægterne på tkr. 75 i forhold til året før, hvilket blandt andet skyldes en stigning i boligafgiften. Årets resultat er et overskud på kr. 990.146,00.
Af balancen fremgår pr. 31/12 2007 bogført egenkapital på kr. 4.740.458,00, inklusiv herunder foreningens faste ejendom til bogført værdi kr. 12.709.707,00. 
Foreningens samlede langfristede gæld overfor kreditforeningen udgjorde pr. 31/12 2007 nom. kr. 11.137.776,00. Beløbet er faldet med kr. 839.000,00 i forhold til året før, idet der er afdraget på lånet.  
Af note til årsregnskabet om indre værdi af foreningens andelskapital fremgår: hver nom. kr. 100,00 andelskapital har pr. 1/1 2008 værdi kr. 34.956,04, (til sammenligning udgjorde værdien 1/1 2007 kr. 36.620,28), hvilket svarer til et fald på 5 % i forhold til året før. 
Tillæg pr. m2 for kontant betalte vinduer, (oprindelig kr. 472,17) er pr. 1/1 2008 kr. 382,90
Herefter gennemgik Oxenbøll likviditetsbudget for 2008 udvisende slutsaldo kr. 0,00, - uden medregning af boligafgift for fremtidige nye 3-sals beboere -, forudsat generalforsamlingens godkendelse af boligafgiftsforhøjelse 2 % pr. 1/7 2008: kr. 43.000,00 (½ år).
Flere beløbsposter i regnskab og budget blev kommenteret. 

Oxenbølls gennemgang af regnskabet afstedkom følgende spørgsmål:

Lone Hansen: havde spørgsmål til, hvorledes indre værdi udregnes ved opbygning af lejlighed med 3. sal?
Ole Fischer: kunne meddele, at st., 1. og 2. sal har samlet nominel andelsværdi på kr. 320.950,00, værdien af de enkelte lejligheder udregnes pr. 100 kr. andelskapital. Nye andele på 3. sal har samlet nom. andelsværdi efter forholdsmæssigt areal af alle 4 etager, dog fordeles den nominelle værdi på 3. sal efter m2-areal pr. lejlighed/andel!
Værdireduktion på 6. millioner i værdinote til regnskabet har bl.a. baggrund i, at 3. sals lejligheder ikke kan sælges til den senest meget forhøjede andelsværdi, når etablerings- og forbedringsværdi er tillagt. Herudover forventes, at kommende ejendomsvurdering vil være mindre end nuværende ejendomsvurdering. 

Andelshaver: forespurgte til, om værdien af det nye tag vil have indvirkning på værdien af alle lejlighederne i foreningen?

Ole Fischer: meddelte, at værdien af taget vil have indvirkning på alle lejlighederne, og meddelte samtidig, at værdien først indregnes når hele tagprojektet er færdigt.   

Andelshaver: ønskede oplyst, hvorfor der fratrækkes kr. 6 millioner i regnskabet når værdien af ejendommen ikke inkluderer det nye tag.

Ole Fischer: De nye taglejligheder kan ikke p.t. sælges til max. lovlig andelsværdi.

Home erhverv, der en af landets største mæglere, der har med andelsejendomme at gøre, oplyser, at de offentlige ejendomsvurderinger generelt er for høje i forhold til markedsværdi p.t. 
Da der ikke var yderligere spørgsmål til revisors gennemgang af regnskab med balance samt herunder note om indre værdi af andelskapitalen inkl. tillæg pr. m2 for kontant betalte vinduer og budget, blev regnskabet inkl. værdinote godkendt med akklamation. 

4. Forslag

    A. Fra bestyrelsen:

         a.    Gældende boligafgift (ekskl. tillæg) forhøjes med 2 % med virkning fra 1/7 2008.
Steen Nicolajsen: meddelte, at bestyrelsen ønsker at have en boligafgift, der modsvarer den udgiftsstigning, der er i samfundet. Så man dermed kan imødekomme de prisstigninger, der har vist sig også på håndværkerregninger. 

Afstemning ved håndsoprækning blev gennemført med følgende resultat:

30 ja   

  6 nej
og forslaget var dermed vedtaget.
b. Bestyrelsen foreslår senest i 2007 ændret ordlyd af vedtægterne § 19.4 ændret endnu engang til:
       

”forslag som ønskes behandlet på generalforsamling, skal indsendes til for-




eningens bestyrelse c/o ejendomskontoret senest 10 dage inden generalfor-




samlingens afholdelse, og bestyrelsen foranlediger modtagne forslag rund-




sendt til alle medlemmer af foreningen”
Flemming Lübbers: kunne meddele, at forslaget er stillet for at få dagene omkring indkaldelse, forslag og rundsending af forslag til at passe sammen, således at bestyrelsen har mulighed for at rundsende forslag til medlemmer inden afholdelse af generalforsamling.
Da der ikke var nogle spørgsmål til forslaget blev skriftlig afstemning gennemført med følgende resultat:

40 ja   

og forslaget var dermed foreløbigt vedtaget. Forslaget bliver derfor genfremsat på en kommende generalforsamling for endelig vedtagelse. 

B.
Forslag fra foreningens andelshavere:

      Ingen forslag fra foreningens andelshavere 
5. Valg 

A. af bestyrelsesmedlemmer:

      Dan Siesing og Nanette Andreasen afgik begge efter tur.

Gert Olsen: kunne meddele, at hidtidige suppleanter: Jacek Møller og Helle 

Kristensen ønsker opstilling som bestyrelsesmedlemmer og at bestyrelsen indstiller 

medlemmerne hertil. 


Jacek Møller (Bellahøjvej 108, 2.) og Helle Kristensen (Sandbygårdvej 11, st. tv.) 

blev begge valgt med akklamation. 

Flemming Lübbers: takkede Nanette og Dan for positivt arbejde i foreningen.
B. af bestyrelsessuppleant


Flemming Lübbers: meddelte, at bestyrelsen ikke har forespurgt medlemmer i 



foreningen. Flemming Lübbers opfordrede medlemmer til at stille op, og oplyste 



samtidig om muligheden for at avancere til bestyrelsesmedlem næste år hvor 3 med-



lemmer afgår.


Rune Sparmann og Connie Larsen opstillede som suppleanter.


Rune Sparmann og Connie Larsen blev valgt med akklamation. 
6. Valg af revisor:

Statsaut. Revisor H. J. Oxenbøll blev genvalgt med akklamation.
7. Bestyrelseshonorar for 2008
Bestyrelsen foreslår uændret honorar for indeværende år
Forslaget blev vedtaget med akklamation.

9. Eventuelt

Andelshaver: ønskede oplyst, hvor henvendelse skal ske, hvis man ønsker repos på 3. sal?

Flemming Lübbers: kunne meddele, at alle de lejligheder, hvor mulighed foreligger for garderobe er kontaktet, hos øvrige beboere foreligger muligheden ikke. 

Jakob Petersen: hvor meget adskiller tagprojektet sig fra det budgetterede?

Flemming Lübbers: forventer, at budgettet holder. 

Ole Fischer: kunne meddele, at budgettet for AST holder, ingeniør Strunge Jensen har ligeledes forventninger til at budgettet for Solbjerg holder. Uforudsete udgifter i AST har ikke medført, at budgettet er overskredet. 

Flemming Lübbers: kunne meddele, at foreningen har haft store økonomiske fordele af at være med på AST´s projekt. Foreningen havde ikke haft mulighed for samme prisaftale p.g.a. foreningens størrelse. Forhøjet byggeindeks rammer dog Solbjerg hårdere end AST, idet Solbjergs opstart af byggeprojekt er sket senere. 
Andelshaver: hvornår sker sidste overdragelse af taglejlighed?

Flemming Lübbers: kunne meddele, at sidste taglejlighed overdrages ca. den 1/9 2008. Altanprojekt sker formentlig først i 2009.

Andelshaver: ny 3-sals beboer takkede for god modtagelse i foreningen og ønskede samtidig oplyst, hvornår trappevask sker i foreningen. 

Flemming Lübbers: meddelte, at det sker inden længe. 

Flemming Lübbers: foreningen overtager lejligheden på 3. sal: Sandbygårdvej 1/Næsbyholmvej 7 ca. 1/5 2008, der vil blive afholdt åbenthus-arrangement søndag den 4. maj 2008 kl. 14.00 – 16.00, opslag i opgangene herom.
Andelshaver: ønskede oplyst, om altanprojekt bliver udført imedens stillads er opsat?

Flemming Lübbers: nej, altanprojekt bliver først udført når tagprojekt er gennemført. Bestyrelsen vil på ingen måde ”forhale” tagprojektet.  

Jakob Petersen: kan bestyrelsen indføre pligtmæssig arbejdsdag for beboerne, eller skal generalforsamling vedtage en sådan?

Ole Fischer: oplyste, at en sådan vedtagelse kræver generalforsamlingens godkendelse. 

Flemming Lübbers: meddelte, at en evt. arbejdsdag kan der tages stilling til når tagprojektet er gennemført. 
Ingen ønskede herudover ordet, og dirigenten erklærede generalforsamlingen for gennemført i 
henhold til dagsordenen, med tak for god ro og orden.

ref.: Pia Reckeweg
den 23. april 2008
Som dirigent
Ole Fischer

