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R E F E R A T

af

ordinær generalforsamling i A/B Solbjerg.

År 2009 den 14. april afholdtes ordinær generalforsamling i A/B Solbjerg på Vandrerhjemmet Bellahøj, Herbergvejen 8, 2700 Brønshøj.

Af Solbjergs 148 andelshavere var mødt/repræsenteret 61 stemmeberettigede, heraf 2 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:

Flemming Sejer Andersen og Lasse Pedersen.
Som referent valgtes administrators medarbejder: Pia Reckeweg. 

2. Bestyrelsens beretning.

Flemming Lübbers: aflagde følgende beretning for året 2008, efter indledningsvis med forsam-

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

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

Jeg vil starte med at nævne at vi ikke har glemt de 3 hængepartier fra den ordinære generalforsamling i 2008.

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, i løbet af sommeren..

Renovering af opgange:
Sidste år fortalte jeg, at vi havde lukket byggesagen om renovering af opgange med et forlig, og at vi ville få rettet de sidste fejl og mangler i opgangene. (diverse pletmaling)

Det fik vi desværre ikke, men vi regner med at ordne det i år, når vi har fået opsat postkasser.

Altanprojektet:

Den 7. november 2007 afholdte vi en ekstraordinær generalforsamling, hvor det blev vedtaget at etablere altaner på gårdsiden af ejendommen.

Siden generalforsamling har byggeansøgningen ligget hos kommunen, ”troede vi”, men desværre viser det sig, at der kun er søgt byggetilladelse til AST. Hvilket vi ikke forstår.

Det glædelige er så, at AST lige har fået byggetilladelsen. Byggetilladelsen er betinget af, at prøvealtan skal opsættes, der er usikkerhed omkring: er forankringsevnen god nok?
At kommunen har haft en meget lang og besværlig sagsbehandling er en ting, men at der ikke er søgt byggetilladelse til os, er ikke til at forstå.

Vi har haft en snak med vores ingeniør og fortalt ham, at han skal se at få lavet en byggeansøgning. Det har han taget til efterretning og byggeansøgningen er under udarbejdelse.

Ingeniøren regner med en hurtig sagsbehandling, da der bliver henvist til AST.

I AST er de så småt i gang med at få nye priser hjem. Det skulle blive stykpriser, hvor det vil blive billigere, jo flere altaner der bliver opsat. 

(Solbjerg er med i tankerne)

Prisen i 2007 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.

Hvor vi ender med prisen, må tiden vise. Vi vender tilbage lige så snart vi får noget nyt.

TDC:

På den ekstraordinære generalforsamling d. 7. november 2007 blev det vedtaget at opsige TDC Web-net. 

Opsigelsen af TDC Web-net gav en reaktion fra TDC først ca. et halvt år efter opsigelsen, hvilket resulterede i at de sagde, at det kunne man ikke, uden det også gjaldt vores kabel-tv aftale, som de herefter opsagde med udløb 31. december 2009.
Det resulterede i en ekstraordinær generalforsamling 28. oktober 2008.

Der var 2 udbydere tilstede på generalforsamlingen og de fremlagde deres tilbud. Der var ikke stemning for nogle af disse, derfor blev vi enige om at nedsætte et antenneudvalg.

Antenneudvalget er næsten færdigt med deres arbejde. Der kommer en ekstraordinær generalforsamling snart. (Nu fastsat til d. 28. maj kl. 19.30)
Web-net:
TDC har pt. ikke lukket for internettet, selv om vi har opsagt aftalen pr. 1. oktober 2008. 

Tilslutningsafgiften til og med 1. oktober 2008 skal fordeles imellem brugerne. Dog har vi  valgt at fastholde priserne fra sidst, beløbet opkræves i 2009. Foreningen dækker resterende. 
Det bliver ekstra for 

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

Vi har en tvist med TDC om tilslutningsafgifter fra 1. oktober og frem til nu. Vi vil ikke betale.

Tagprojektet:
Den sidste del af byggefasen var desværre næsten en kopi af den første del. Det blev ikke meget bedre, men man vænner sig vel til det.

Det var dejligt, da vi i august måned kunne se at E & P begyndte at fjerne stilladser og dermed viste, at de snart var færdige.

Pr. 1. september flyttede de sidste andelshavere officielt ind. 

Dermed skulle vi bare have rettet diverse fejl og mangler. 
Desværre er der d.d. stadig en del fejl og mangler i nogle af taglejlighederne, som ikke er blevet rettet. Dette er meget beklageligt.

Men vi fortsætter ”kampen”, ja sådan føles det en gang imellem, og vi regner med, at vi nok skal få rettet de sidste fejl og mangler. 

I august måned kommer 1 års gennemgangen. Andelshaverne bliver kontaktet af vores ingeniør og får tilsendt nogle skemaer, som de bedes udfylde, så må vi tage den derfra.

Vi håber virkelig på, at fejl og mangler, der bliver påvist ved 1 års gennemgangen, bliver rettet uden problemer.

Stormskade.

Stormskade på gavlen hjørnet af Annebergvej og Sandbygårdvej, som jeg nævnte sidste år. 

Her har forsikringen dækket skaden. 191.818,00 kr.  

Garderoberum i toppen af opgangen til taglejlighederne.

Vi er i gang med at undersøge om det kan lade sig gøre at få lavet et lille brandsikret ”skab” i toppen af opgangen til taglejlighederne, hvor der kun er een indgang.

Der har været nogle problemer. Vi troede at ingeniøren ville tage kontakt til kommunen og få afklaret om det kunne lade sig gøre og derefter lave en ansøgning så vi kunne få indhentet nogle priser.

Ingeniøren troede i starten, at vi talte om de garderoberum der var etableret, men efter diverse mails, skulle vi nu være på sporet.

Når vi har fået et svar fra ingeniøren, vil vi kontakte taglejlighederne. 

At vi (bestyrelsen) og ingeniøren er lidt lang tid om tingene, betyder ikke, at der er frit lejde i toppen af opgangene. Der må ikke henstå brandfarlige ting deroppe.

Status på salg af taglejligheder.

Status er den samme, vi har solgt 21 af de 26 nye taglejligheder, hvilket giver 19 nye andelshavere + 7 andelshavere der har købt m2 over egen lejlighed.

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

De sidste blev afleveret med indflytning pr. 1. september 2008.

Pris og info på de udsolgte taglejligheder, kan ses på vores hjemmeside. 

Vi har lavet en samarbejdsaftale med Bolig One, og vi har også holdt åbent hus et par gange. Priserne er nedsat 10 % i forhold til oprindelige priser.
Gårdudvalget.

Kort fortalt har gårdudvalget arbejdet med følgende ændringer i gården:

Mere skur-plads til affald og redskaber
2 eksisterende skure forlænges med 1 container hver og redskabsskuret inddrages til affald og forlænges med 1 containers længde.

Der opføres et nyt redskabsskur

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.

Legepladsen skal fornyes

Nyt fald-underlag

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

Vi har fået et tilbud på renovering af legepladsen og har vedtaget at sætte gang i det nu. Der er ophængt tegninger i porten. Er bestilt, pris ca. kr. 200.000,00 + moms,  leveringstid 6-7 uger.
Dog kommer sandkassen først, når vi går i gang med ombygning af gården. Måske kommer der en lille midlertidigt.

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

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

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.

Vi er ved at få de sidste tilbud hjem og vil derefter indkalde til en ekstraordinær generalforsamling.

Ejendomsvurderingen:

Ejendommen blev af kommunen vurderet til 152 millioner kr. som var en stigning på 24 millioner. 

St., 1. og 2. sals lejligheder:

Andelsværdien pr. 100 andelskroner var 34.956.04 kr. pr. 7. april 2008. stiger til 34.972,39 kr. (en stigning på 16,35 kr. pr. 100 andelskrone.) 

når regnskabet er godkendt.

Taglejligheder:

Andelsværdien pr. m2 = 11.947,83 kr. pr. 7. april 2008. Falder til 

11.933,95 kr. (et fald på 13,88 kr. pr. m2.) når regnskabet er godkendt. Årsagen til faldet, er afskrivning af vinduer.

Administrator og Bestyrelsen er ikke enig i kommunens stigning og vil arbejde for at få den sat op. (via administrator) 

Det er ikke for at få større andelsværdi, men for at have et rådighedsbeløb til afskrivning. Vi synes at andelsværdien i dag er der hvor den skal være.

Varmeregnskab afkøling.

I forbindelse med varmeregnskabet, plejer vi at modtage refusion for god afkøling. I varmeregnskaber 2006/2007 fik vi ikke refusion. I varmeregnskaber 2007/2008 har vi igen fået refusion, men kun ca. 20.000,00 kr. det er ikke godt nok. Årsagen til dette er nok tagprojektet.  (håndværker)

Vi må se næste gang, ellers er det noget vi skal have fat i.

2007 / 2008
19.180,82 + moms

2006 / 2007
         0,00 + moms


2005 / 2006
35.418,88 + moms

2004 / 2005
18.454,77 + moms

2003 / 2004
52.365,39 + moms

2002 / 2003
54.246,41 + moms

Varmemåler / varmeregnskab

Sidste år fortalte jeg, at alle de gamle varmemålere var blevet skiftet og der løbende ville blive opsat varmemålere, når der var opsat radiatorer i taglejlighederne.

Jeg fortalte også, at det betyder at alle de nye taglejligheder (andelshavere) ville være inkluderet  fra starten, og at hvis varmemålerne har registeret forbrug inden indflytning, ville vi godtgøre de nye andelshavere.

Det er meningen, at varmemåler (radiatorer) og varmtvandsmåler skal aflæses hvert år i starten af september måned.

Sidste år kunne det ikke lade sig gøre, da Clorius ikke var klar med deres registrering af ejendommen. Vi regner med, at de havde fået slettet os.

Da de var klar, havde de fået ændret en del i vores registrering, hvilket skulle rettes til. Det gav os en del arbejde.

Der har været indsigelser til varmeregnskabet for 2007 / 2008. 

Clorius har skønnet en del i dette regnskab. I flere tilfælde har de ikke brugt aflæsningen på radiatoren, men skønnet et forbrug.

I forbindelse med taglejlighederne, har vi været nødt til at lave nye beregninger på alle de nye + et par at de sammenlagte.

Her havde Clorius, også både skønnet og blandet rundt på fordelingen af forbruget.

Der har også været nogle varmemålere (11 stk.), som var defekte eller ikke sat i gang, det i sig selv er ikke noget problem. Men at Clorius ikke af sig selv retter fejlene, det er ikke godt nok. 

Fejlene er først lige blevet rettet og det er kun fordi vi har rykket for det. Havde vi ikke fået en udskrift på samtlige lejligheder, havde vi ikke fundet fejlene.
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. 

Det giver vores varmemester og medhjælp en del ekstraarbejde og det kan ikke være meningen!

Det ville være dejligt, hvis alle andelshavere ville bruge 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 diverse Solbjerg nyt + i porten

Salg af andele 2008.

2008 var igen et travlt år. Der blev solgt 23 lejligheder, heraf var 4 hængepartier fra 2007. 
Af de 23 salg vi havde i 2008 var de 9 salg via ventelisten. 

(2007 4 salg via ventelisten)

Vi fik også 3 sammenlægninger i 2008.

Derudover fik vi de sidste 13 taglejligheder færdige og med i vores regnskab over lejlighederne. 

Status ved udgangen af 2008 var, at vi af de oprindelige 162 andelslejemål er nede på 134 lejemål, dertil kommer de nye 19 taglejligheder og derved ender vi med samlet 153 andelslejemål.

2009

Der er p.t. handlet 5 lejligheder heraf 2 lejligheder til sammenlægning og så er der 5 måske 6 på vej. 

På vej.

Næsbyholmvej 5.st.tv.

(på vej)
Venteliste?

Næsbyholmvej 5. 1.th.

(på vej)
Venteliste?

Sandbygårdvej 5, 2.th. 

(på vej)
Venteliste?

Annebergvej 2.st.
 

(på vej)
Venteliste?

Bellahøjvej 116. 2.tv.


(på vej) 
Måske.

Bellahøjvej 112. 1.


(på vej)
Måske.

Vi (bestyrelsen) fornemmer, at en del af andelshaverne, der skal sælge, bruger tid til at sætte sig ind i ejendommens regler for salg. 

Det er dejligt, da det letter salget. Derfor: tænker du på at sælge, så tag lige en tur forbi vores hjemmeside. 

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

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. Det er her vi har de største problemer, der er en del lejligheder som stadig efter 3. måneder har en del fejl og mangler. Dette skal vi have ændret.

Alle byggeændringer og moderniseringer, skal være søgt og godkendt, ifølge ejendommens anvisning, hvis sådan en findes. 
Husk at vurderingsmanden holder ferie i juli måned, hvis du / i går med tanker om at sælge.

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

Jeg skal ikke trætte jer med en masse regler, men henvise til vores hjemmeside og så lige komme med et par små ting.

Kik venligst på vores hjemmeside, eller kontakt bestyrelsen i kontortiden, inden i skal i gang med en byggesag. Det vil være en stor hjælp for alle.

På hjemmesiden ligger der nogle udkast til byggeansøgninger og disse skal bruges.

HUSK: At al arbejde udover alm. maling og tapetsering skal søges.

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

Bestyrelsen gennemgår ansøgningen og bilag. Hvis vi i forbindelse med behandlingen af byggeansøgningen har spørgsmål, kontakter vi ansøgeren.

Når byggeansøgning er færdigbehandlet giver bestyrelsen en byggetilladelse og sender byggesagen til kommunen.

Når I starter en byggesag, så hjælp os med at få afsluttet den. Det vil sige, at når I modtager papirer fra kommunen eller andre berørte myndigheder, så SKAL ejendommen have kopi. 

Sidste år overvejede vi at ændre lidt på forretningsgangen, så kommunen femover skulle sende alle papirer til ejendommen og derved ville vi slippe for at skulle rykke andelshaver. 

Vi har pt. droppet denne ændring, da det nu går meget bedre med at få kopi af byggetilladelsen fra kommunen.

5 års gennemgang på vinduer.

Vi er i gang med at rykke ingeniøren for 5-års gennemgang af vinduerne, men har pt. ikke fået et svar. Når svaret kommer, vil I blive informeret.

Ejendomsskatter:

Ejendomsskatter for 2009 i alt. 776.003,19 kr. (i 2008 var den 738.570 kr.)

En stigning på 37.433,00 kr.

Bestyrelsens forretningsgange.

Vi arbejder løbende på vores forretningsgange. 

Forretningsgangene er vores 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 har desværre igen været nødvendigt at opsige en andelshaver, i dette tilfælde er årsagen manglende betaling af boligafgift.

Hjemmesiden.

Vores hjemmeside bliver løbende opdateret og har været os en stor hjælp i forbindelse med salg af lejligheder, byggesager 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 indkaldelse til generalforsamlinger, årsregnskab, referater af generalforsamlinger, vedtægter, ejendommen husorden og Solbjerg nyt. 

I kan også finde gode råd om el og varme, samt en masse praktiske oplysninger.

Hvis I (andelshaverne) synes at der mangler nogle oplysninger på vores hjemmeside, send os en mail, så kigger vi på det.

Vi tænker på at lave en ny hjemmeside. Den skulle gerne blive lettere at finde oplysninger på. Men nu må vi se om der bliver tid til dette.

Vaskemaskiner.

Husk at man skal kontakte bestyrelsen, hvis man ønsker at opsætte en vaske- eller opvaskemaskine i ejendommen. 
Reglerne kan ses på hjemmesiden.

Ventelisten.

Der er solgt en del lejligheder via ventelisten. Vi har været i den situation at vi manglede aktive købere, til 2 og 3 værelses lejligheder.
Pris er steget til kr. 100,00 for at komme på ventelisten. 
Vi mangler aktive købere, så kender I nogle, så bed dem kontakte os.

Sidste år fortalte jeg at vi var i gang med at kigge på vores ansøgning om optagelse på ventelisten, så vi fremover får en mailadresse med på ansøgningen. Det har vi fået, og det har gjort det lettere at kontakte ansøgerne.

Varmemester og medhjælp.

Det er godt at vi har to mand. De har brugt en masse tid på tagprojektet. 

Nu glæder vi os, til at få deres arbejdskraft tilbage, så fællesarealer med videre får en kærlig hånd.

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

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

Arbejdsskade:

Sebastian fik d. 15.december 2008 en finger i vores løvstøvsuger og har været sygemeldt til 9. marts. Gudskelov blev fingeren reddet.

Gårdfest.

Gårdfesten 2008 blev desværre ikke til noget. Bestyrelsen vil gerne i samarbejde med festudvalget afholde en gårdfest til sommer, hvis der er interesse for det. 

Er der det, vil der komme indbydelser ud i løbet af sommeren. 

Tak til festudvalget for juletræstænding og fastelavn, som var godt besøgt

Ejendomskontoret.

Vi har skiftet computer og skærm. Det gamle udstyr begyndte at strejke.

Arbejdsdag.  

Hvis interessen viser sig for en arbejdsdag til bestyrelsen afsætte en dag i maj på næste bestyrelsesmøde. (Nu fastsat til 16. maj).
Vedligeholdelsesarbejder 2008.

Vi fik ikke lavet alt det vi gerne ville, men lidt blev det da til.

Mureren har gennemgået pavillonerne og repareret ”understrygningen”

Vi fik afsluttet udskiftningen af varmtvandsmålere. 

Udbygning af storskraldrummet, så R98 selv kan hente storskrald.

Rensning af varmtvandsbeholder.  Årligt

Resten er flyttet til i år.

Planlagt arbejde i 2009.

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 problemer med skimmelsvamp.

Starter i maj.

Terrasserne på hjørnet af Næsbyholmvej og Bellahøjvej skal have nyt rækværk. Vi er i gang med at indhente tilbud.

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

Pris ca. 125.000 kr. + moms.
Postkasserne skal opsættes inden udgangen af 2009.
Reparation af fejl og mangler i opgangene. Maling.

Udskiftning af et antal kælderdøre. Årsagen til dette er, at de gamle døre er blevet ødelagte af at stå åbne i regnvejr. Venligst luk dørene efter brug heraf.  

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

2010

Vi skal i gang med en revidering af vores vedligeholdelsesplan. Det overvejes, om det skal være i samarbejde med Strunge Jensen. 
-------------
Til formandens beretning var der følgende spørgsmål fra andelshaverne 
Andelshaver: ønskede oplyst om det er standardpostkasser der opsættes i opgangene?

Flemming Lübbers: meddelte, at postkasserne er standardpostkasser, der er 10-12 cm. i dybden, grå og robust med låsesystem til ca. pris kr. 850,00 pr. stk. 

Andelshaver: forespurgte til, hvorledes pakker fremover bliver leveret.

Ole Fischer: meddelte, at han mener pakker leveres på adressen. En andelshaver fra salen, der arbejder hos Postdanmark, kunne bekræfte Ole Fischers oplysning.

Andelshaver: forespurgte til, om postkasser der opsættes i opgangen er af bedre kvalitet end postkasser opsat på 3. sal.

Flemming Lübbers: meddelte, at postkasserne er af bedre kvalitet.  
Herefter var der ikke yderligere spørgsmål til formandens beretning og beretningen blev godkendt med akklamation.
3. Forelæggelse af resultatopgørelse 1/1 – 31/12 2008 med balance pr. sidstnævnte dato 
    til godkendelse, samt gennemgang af likviditetsbudget for 2009.
    Regnskabet indeholder beregning af indre værdi af foreningens andele pr. 31/12 2008, 

    til godkendelse. 






Statsaut. revisor H. J. Oxenbøll: gennemgik resultatopgørelse og balance.
Resultatopgørelsen viser en fremgang i indtægterne på tkr. 698 i forhold til året før, hvilket blandt andet skyldes en stigning i boligafgiften, boligafgift på solgte taglejligheder samt flere overdragelsesgebyrer. Årets resultat er et overskud på kr. 875.047,00.
Af balancen fremgår pr. 31/12 2008 bogført egenkapital på kr. 14.566.925,00, inklusiv herunder foreningens faste ejendom til bogført værdi kr. 12.652.487,00. 
Foreningens samlede langfristede gæld overfor kreditforeningen udgjorde pr. 31/12 2008 nom. kr. 10.389.519,00. Beløbet er faldet med kr. 748.257,00 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 2009 værdi kr. 34.972,39, (til sammenligning udgjorde værdien 1/1 2008 kr. 34.956,04). 
Tillæg pr. m2 for kontant betalte vinduer, (oprindelig kr. 472,17) er pr. 1/1 2009 kr. 363,21.
Den indre værdi af taglejlighederne (ekskl. etableringsværdi og forbedringer) er i noten opgjort til: kr. 11.933,95 pr m2.
Herefter gennemgik Oxenbøll likviditetsbudget for 2009 udvisende slutsaldo kr. 0,00.
Flere beløbsposter i regnskab og budget blev kommenteret. 

Oxenbølls gennemgang af regnskabet afstedkom følgende spørgsmål:

Andelshaver: havde spørgsmål til note 4 omkring tagprojekt: hvorfor stiger værdien afholdte projektomkostninger med kr. 5.000,00 fra ultimo 2007 kr. 31.090.000,00 til 1/1 2008 kr. 31.095.199,00?
Endvidere havde andelshaveren spørgsmål til pengestrømanalysen. 

Oxenbøll: meddelte, at 1. udkast til årsregnskab udviste udgift på kr. 38.500,00, beløbet var et tilgodehavende og ikke en udgift vedr. Solbjergs solgte lejlighed. Beløbet er korrigeret korrekt i endelig udgave til regnskab men ikke korrigeret i pengestrømsanalyse. Det betyder at ændring i omsætningsaktiver og kortfristet gæld i pengestrømsanalyse burde være kr. 38.500,00 mindre, d.v.s. kr. 150.801,00.
Jacek Møller: ønskede oplyst, hvorfor tallene i resultatopgørelsen ikke hænger sammen med tallene i pengestrømanalysen?

Oxenbøll: meddelte, at tallene ikke hænger sammen bl.a. p.g.a. forskydningen i gældsposter og betalinger. 
Ole Fischer: meddelte, at ny offentlig ejendomsvurdering pr. 1/10 2008 ikke er korrekt, da nye tagetage-m2 er værdisat til samme værdi som gamle m2. Ejendomsvurderingen indeholder ikke etableringsværdi. Bestyrelsen og undertegnede planlægger at påklage vurderingen overfor Skat. P.t. er det umuligt, at sælge til maks. lovlig andelsværdi, så den ”mangelfulde” vurdering har ikke afgørende betydning. Ny korrekt vurdering forventes ultimo 2010.
Flemming Lübbers: meddelte, at en normal 2 værelses lejlighed har en salgspris på kr. 600.000,00. Revisor meddelte, at foreningen har solgt lejlighed overtaget fra andelshaver for kr. 530.000,00, difference kr. 70.000,00. I regnskabet fremgår at foreningen har haft et tab på kr. 26.000,00 ved salget af lejligheden. Differencen ca. 42.000,00 udgør fejl- og mangler ved 1. salg, beløbet blev tilbageholdt ved afregning overfor 1. sælger. Reelt tab for foreningen udgør kr. 26.000,00.  
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.    Endelig vedtagelse af ændret ordlyd af vedtægterne § 19.4, som foreløbigt vedtaget 

                på ordinær generalforsamling 2008:

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

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

                lingens afholdelse, og bestyrelsen foranlediger modtagne forslag rundsendt til 

                alle medlemmer af foreningen”.
Ole Fischer: meddelte, at forslaget blev kun foreløbig vedtaget på sidste generalforsamling, og at forslaget derfor er fremsat for endelig vedtagelse. 
Afstemning ved håndsoprækning blev gennemført med følgende resultat:

61 ja   

  0 nej
og forslaget var dermed endeligt vedtaget.
b. Bestyrelsen foreslår optagelse af realkreditlån (obligationslån, 30 årigt, med fast 



rente) stort nom. kr. 12 millioner til brug for hel/delvis indfrielse af boligforenin-



gens byggelån hos bank efter gennemført tagboligprojekt, således at bestyrelsen ef-



ter egen afgørelse kan tilbyde også købere af de endnu ikke solgte taglejligheder at 



berigtige købesum for lejlighed delvis via kontant betaling til Solbjerg og delvis via 



udstedelse af pantebrev (1. prt.) i pågældende andelslejlighed på lånevilkår svaren-



de til det optagne nævnte realkreditlån, dog maks. andelslån i lejlighed svarende til 



70 % af maks. lovlig andelsværdi pr. tidspunkt for købsaftale. 



+ supplerende forslag fra andelshaver Ulrik Klausen m.fl.



 ”Der stilles forslag om, at bestyrelsen optager realkreditlån (obligationslån, 30-


 årigt, med fast rente) stort nom. kr. 12 millioner til brug for hel/delvis indfrielse af 



boligforeningens byggelån hos bank efter gennemført tagboligprojekt, således at 





bestyrelsen efter objektive kriterier kan tilbyde også købere af de endnu ikke solgte 



taglejligheder at berigtige købesum for lejlighed delvis via kontant betaling til Sol-



bjerg og delvis via udstedelse af pantebrev (1. prt.) i pågældende andelslejlighed på 



lånevilkår svarende til det optagne nævnte realkreditlån, dog maks. andelslån i 



lejlighed svarende til 60 % af maks. lovlig andelsværdi pr. tidspunkt for købsaftale. 



Bestyrelsen fastsætter de nærmere betingelser for långivningen. Samme vilkår gi-



ves ligeledes nuværende ejere af taglejligheder til hel eller delvis indfrielse af alle-



rede optaget andelsboliglån, andelsboligkredit eller andelspantebrev eller til forbed-



ring af andelslejligheden. Interesserede andelshavere skal – inden for en af bestyrel-


 sen fastsat frist – indgive ansøgning til bestyrelsen herom. Indkomne låneønsker 


 tillægges realkreditlånet på nom. kr. 12 millioner. Bestyrelsen bemyndiges ligele-   



des til at udarbejde vilkår for lignende belåning af oprindelige lejligheder”.

Ole Fischer: forklarede forskellen på de 2 forslag: bestyrelsen foreslår optagelse af realkreditlån til indfrielse af byggelån samt tilbud til andelshavere til usolgte 3-salslejligheder om belåning via foreningen. Andelshavere forslår optagelse af realkreditlån til indfrielse af byggelån, tilbud om belåning til andelshavere til usolgte 3-salslejligheder, tilbud om belåning til nuværende 3-sals andelshavere samt sidenhen tilbud om belåning til øvrige andelshavere.

Gert Olsen: meddelte, at bestyrelsen ønsker tagsagen ”lukket”, herudover ønsker bestyrelsen at give nye købere af 3-sals lejligheder mulighed for billigere belåning. Bestyrelsen har ingen intention om, at yde lån til øvrige andelshavere. Forslaget er udelukket stillet for at få tagsagen afviklet samt opnå mulighed for, at resterende taglejligheder lettere vil kunne blive solgt. 
Ole Fischer: meddelte, at på generalforsamling i 2007 blev vedtaget, at bestyrelsen har mulighed for realkreditbelåning for salg af lejlighederne på tagetage, således at købere kan opnå fastforrentet lån via foreningen og eget rentefradrag overfor Skattevæsnet. Vedtægterne blev ændret i forbindelse med vedtagelsen. Bestyrelsens forslag gør det muligt ud fra de ændrede vedtægter at yde den forslåede belåning. Andelshavers forslag kræver en vedtægtsændring f.s.v.a. belåning til ”gamle” lejligheder samt lån til forbedringer.

Ulrik Klausen: meddelte, at en del 3-sals andelshavere har fremsat forslaget på baggrund af en afgørelse fra Skat, der gør den omtalte belåning mulig. Ulrik Klausen meddelte, at andelshaverne på den baggrund har udfærdiget informationsmateriale, der er omdelt til samtlige andelshavere inden påske. Tanken med forslaget er, at alle andelshavere ligestilles. Ulrik Klausen meddelte, at forslagsstiller ikke har været opmærksom på, at en gennemførelse af forslaget kræver en vedtægtsændring.  
Forslag fra såvel bestyrelse som andelshavere afstedkom følgende spørgsmål: 

Andelshaver: ønskede oplyst, om bestyrelsens forslag kun omfatter lån til usolgte 3-sals lejligheder? Eller om forslaget også gælder lån til kommende 3-sals andelshavere af nuværende solgte 3-sals lejligheder?
Ole Fischer: meddelte, at som udgangspunkt gælder bestyrelsens forslag kun taglejligheder,  der sælges af Solbjerg. 

Andelshaver: oplyste det urimelige i, at nogle 3-sals andelshavere vil kunne tilbyde billigere forrentning end andre 3-sal andelshavere, og derved også have bedre mulighed for at sælge andel. 

Ulrik Klausen: gjorde opmærksom på, at hvis omkringliggende andelsboligforeninger tilbyder attraktiv belåning vil det kunne få negativ betydning for Solbjergs salg af lejligheder, hvis Solbjerg ikke tilbyder en lignende belåning. Tilbuddet er også stillet for, at boligomkostningen kan blive lavere med fastforrentet lån samt højne mulighed for at sælge lejlighederne på lige vilkår med andre andelsboligforeninger. 

Hanne Søndergaard: foreslog, at der på generalforsamlingen stemmes om: mulighed for lån til alle 3-sals lejligheder samt at der på kommende generalforsamling stemmes om lånemulighed til også øvrige andelshavere. Hanne Søndergaard var enig med forslagsstiller om, at det er vigtigt at kommende andelshavere i Solbjerg kan tilbydes favorable lånevilkår.
Ole Fischer: meddelte, at man på generalforsamlingen kunne stemme om: skal bestyrelsen arbejde videre med forslagsstillers forslag. 

Ole Fischer meddelte, at forslagsstillers redegørelse for forslaget er klar tale. Ole Fischer meddelte, at såvel ABF som Realkredit Danmark har væsentlige argumenter imod belåning som foreslået og herunder anbefaler, at kun lav procentuel del af andelsværdien bør medregnes ved eventuel belåning. Hvilket kan betyde, at andelshaver ikke kan opnå fuld lånefinansiering via andelsboligforeningen og at efterfølgende långiver forlanger dyrere finansiering.
Ulrik Klausen: meddelte, at andelshavere skal have mulighed for at undersøge lånemarked forinden eventuel finansiering via andelsboligforeningen.

Ole Fischer: meddelte, at der skal ske individuel kreditvurdering af andelshaver ved lån via andelsboligforeningen. 

Ulrik Klausen: anbefalede, at bankens økonomivurdering lægges til grund for långivning, således at bestyrelsen/administrator ikke skal foretage kreditvurdering. I forslaget er taget fornuftige forholdsregler/ikke 100 % finansiering. 

Ole Fischer: meddelte, at en kreditvurdering skal være af nyere dato, for ikke at være utilsvarende. 

Ulrik Klausen: meddelte, at Realkredit Danmarks skepsis måske bunder i, at Danske Bank ved den omtalte belåning vil miste mange renter.

Ulrik Klausen oplyste, at andelsboligforeningen ikke skal begrænses i muligheden for senere at kunne optage lån til vedligeholdelse og forbedringer, endvidere skal belåningsgrænse være lille, således at overbelåning ikke sker. 
Andelshaver: forespurgte til om kreditvurdering skal ske ved bestyrelsens forslag. Endvidere ønskede andelshaveren oplyst, tidshorisonten for gennemførelse af vedtægtsændring som tidligere omtalt. 

Ole Fischer: meddelte, at kreditvurdering skal ske i alle tilfælde. Til spørgsmålet om tidshorisonten for en vedtægtsændring kunne Ole Fischer meddele, at det formentlig kræver 2 generalforsamlinger, medmindre fremmødet er tilstrækkeligt stort, så en ændring kan vedtages med kvalificeret majoritet. 

Andelshaver: ønskede oplyst, om der er tilstrækkelig sikkerhed ved andelshavers forslag.

Ole Fischer: meddelte, at det er svært at ”spå” om fremtiden. Ole Fischer oplyste, at en belåningsgrænse nok skal langt ned måske 45 – 50 %. Lejligheder i foreningen sælges p.t. ikke til maks. lovlig andelsværdi. Ejendomsvurderingen er ikke korrekt.

Ulrik Klausen: meddelte, at belåningsgrænsen skal udregnes ud fra real opnåelig andelspris.  
Andelshaver: forespurgte til, om belåning som foreslået af bestyrelsen skal foretages fordi bestyrelsen er ”brændt inde” med usolgte taglejligheder. Samtidig meddelte andelshaver, at han troede, at Strunge Jensen havde garanteret at ville købe usolgte taglejligheder. 
Flemming Lübbers: kunne hertil meddele, at ikke bestyrelsen men hele foreningen er ”brændt inde” med usolgte taglejligheder. Strunge Jensen stillede bankgaranti for, at såfremt ikke 75 % af lejlighederne blev solgt ville han købe op til 75 %, hvilket betød at indtægterne for salg ville dække udgifterne ved de resterende 25 %.
Andelshaver: forespurgte til, hvorledes lånemuligheden er i en sammenlagt lejlighed, hvis der bliver mulighed for låneoptagelse til samtlige 3-sals lejligheder?

Ole Fischer: oplyste, at det må være andelsværdien af tagdelen, der danner grundlag for belåning. 

Flemming Lübbers: oplyste, at bestyrelsens forslag udgør belåningsgrænse, der er højere end belåningsgrænse foreslået af andelshaverne, men bestyrelsens forslag udgør kun belåning af andelsværdi og ikke lejlighedens samlede pris, hvilket gør at belåningsgrænsen bliver mindre end 50 % af den samlede værdi. Dette for at undgå, at lejlighederne bliver belånt udover en opnåelig salgspris. Bestyrelsen kan ikke anbefale en belåningsgrænse på 70 % af den samlede værdi af lejlighederne. Bestyrelsen har intet problem i, at lånemulighed skal omfatte samtlige 3-sals lejligheder, men hvis belåning skal omfatte samtlige andelshavere er en belåningsgrænse på 70 % af maks. lovlig andelsværdi for høj. Belåningsgrænsen skal i givet fald under 50 % af maks. lovlig andelsværdi (for ikke 3-sals lejligheder). Værdien af 3-sals lejligheder er sammensat af andelsværdi og etableringsværdi (hvoraf kun 10 % afskrives som forbedringer). Værdien af øvrige lejligheder er sammensat af andelsværdi og forbedringsværdi (der afskrives). En lejlighed i foreningen er solgt til 50 % af maks. lovlig andelsværdi, hvis der samtidig i sådant tilfælde er restancer eller skyldige omkostninger til foreningen vil foreningen være nødsaget til, at opkøbe lejligheden med det formål at sælge lejligheden til højere pris for at opnå inddækning. 

Hvis vedtagelse sker af forslag som anbefalet af andelshavere skal foreningen sikre sig, at andre andelshavere ikke kommer i ”klemme” og alle omkostninger skal dækkes af de andelshavere, der optager lånene. 

Ulrik Klausen: meddelte, at det absolut er en forudsætning for forslaget, at ingen andelshavere skal lide tab p.g.a. lånemulighederne. Ulrik Klausen meddelte, at forslagsstillerne er enige i, at belåningsgrænsen skal sættes på et realistisk niveau og at samtlige omkostninger skal betales af låneoptager. 
Andelshaver: ønskede oplyst, hvad bestyrelsens forslag vil betyde i månedligt boligafgiftsreduktion. Andelshaveren gav samtidig udtryk for, at han mente samtlige andelshavere i foreningen skal have lånemulighed. Andelshaveren oplyste, at ikke kun 3-sals andelshavere har store lån.

Ole Fischer: oplyste, at mistet boligafgift på de usolgte taglejligheder udgør p.t. ca. kr. 200.000,00 årligt. 
Andelshaver: meddelte, at hvis belåning kun skal omfatte 3-sals lejligheder, vil det være mere attraktivt, at købe 3-sals lejligheder med gode lån frem for andre lejligheder med mindre gode lån. Andelshaveren mener ikke, der skal være ulighed i foreningen. 
Ulrik Klausen: meddelte, at der ikke kun vil opstå konkurrence internt i foreningen men også eksternt andelsboligforeningerne imellem. 

Ole Fischer: kunne hertil meddele, at Ulrik Klausens synspunkt er korrekt medmindre man som ny andelshaver hellere vil købe i en forening med sund økonomi, hvor der ikke er solidarisk hæftelse for lån optaget af andelshavere. 

Andelshaver: ønskede oplyst, hvorvidt pengeinstitutterne skal indvilge i en salgssum, hvor de som panthaver ikke inddækkes.

Ole Fischer: oplyste, at banken skal indvilge i, hvis pantegæld ikke indfries fuldt ud. Hvis banken ikke indvilger, kan tvangsauktion komme på tale. 
Flemming Lübbers: meddelte, at hvis generalforsamlingen ønsker lån til samtlige andelshavere, kan foreningen arbejde videre med en vedtægtsændring, der gør belåning mulig og ekstraordinær generalforsamling efterfølgende afholdes herom. Flemming Lübbers meddelte, at bestyrelsen ikke vil forestå kreditvurdering ved belåning og hvis administrator ikke kan påtage sig opgaven, må udefrakommende person forestå kreditvurdering. 
Kim, Annebergvej: oplyste, at han mente det var et godt forslag, der var stillet af andelshaverne, og Kim meddelte samtidig, at hvis der opstår mulighed for låneoptagelse via foreningen skal muligheden omfatte alle andelshavere. 

Andelshaver: ønskede oplyst, hvorledes bestyrelsen har tænkt sig, at foretage kreditvurdering ud fra det forslag der er stillet af bestyrelsen?

Ole Fischer: kunne hertil oplyse, at det væsentligste er ikke at foretage kreditvurdering men, at få byggelånet indfriet, herefter skal tilbydes lån til eventuelt købere af 3-sals lejligheder, med kreditvurdering til følge. Der er p.t. ikke taget stilling til hvem der skal forestå kreditvurderingen, men det kan anbefales at kreditvurdering forestås af lokalt pengeinstitut.

Jacek Møller: oplyste, at foreningen p.t. betaler ca. 700.000,000 årligt i rente + mistet boligafgift = ca. 900.000,00 årligt der mistes i foreningen. Foreningen vil ikke blive stillet ringere ved gennemførelse af bestyrelsens forslag. 

Ole Fischer: meddelte, at foreningens gæld ikke vil stige ved bestyrelsens forslag, og at foreningens gæld vil stige ved andelshavernes forslag. 

Andelshaver: forespurgte til, om foreningens forslag ikke kun ændres til kun at omfatte omlægning af byggelån til kreditforeningslån?

Jacek Møller: meddelte, at forslaget er stillet for, at muligheden for salg af 3-sals lejlighederne vil være større. 
Andelshaver: synes, man skulle se bort fra lånemuligheden til kommende 3- sals andelshavere for at undgå forskelsbehandling. 

Flemming Lübbers: oplyste, at der er mange ukendte faktorer, som først bliver kendte når muligheden for låneoptagelse bliver aktuel. Bestyrelsen kan godt se problem med forskelsbehandling, men synes muligheden skal gives.

Andelshaver: meddelte, at bestyrelsen altid har været vidende om, at muligheden for manglende salg af taglejligheder var til stede, og at foreningen ikke er stillet ringere.

Andelshaver: meddelte, at konkurrencen taglejligheder og øvrige lejligheder imellem vil blive stor i en salgssituation.

Flemming Lübbers: tilkendegav at han ikke tror, der vil være konkurrence taglejlighed og øvrige lejligheder imellem p.g.a. størrelse og pris. 
Andelshaver: meddelte, at hvis der er tale om sammenlagte lejligheder vil der være en konkurrencesituation. 

Andelshaver: meddelte, at ved tagprojektets vedtagelse var allerede usikkerhed på boligmarkedet. Projektet blev solgt bl.a. fordi projektet var omkostningsneutralt. Tagprojektet er fortsat omkostningsneutralt og vil være det i mange år fremover. Foreningen har fået nyt tag og boligafgiften er ikke steget. 

Flemming Lübbers: meddelte, at nyt tag er opsat uden at gamle andelshavere skulle betale herfor i form af boligafgiftsstigning. Finansiering heraf er sket i form af salg af taglejligheder.

Hannah Søndergaard: ønskede forinden afstemning om bestyrelsens forslag oplyst, hvorledes andelshavers forslag bliver omformuleret?

Ulrik Klausen: oplyste, at andelshavernes forslag skal ske i 2 etaper: 1. etape: tilbyde alle 3-salslejligheder belåning. 2. etape: tilbyde alle andelshavere belåning + vedtægtsændring, der gør belåning mulig. 

Andelshaver: foreslår der stemmes for bestyrelsens forslag + bestyrelsen arbejder videre på andelshavernes forslag til førstkommende ekstraordinær generalforsamling. 

Ulrik Klausen: oplyste, at andelshaverne er indstillet på, at der arbejdes videre med deres forslag. 

Andelshaver: foreslår der først stemmes om andelshavers forslag. 

Da der ikke var yderligere spørgsmål til forslagene blev skriftlig afstemning omkring: skal bestyrelsen arbejde videre med forslag fra andelshaverne gennemført med følgende resultat:

42 ja  
18 nej 

og det blev dermed vedtaget at bestyrelsen skal arbejde videre med forslaget.  
Herefter blev skriftlig afstemning om bestyrelsens forslag 4A.b gennemført med følgende resultat:
40 ja

17 nej
  3 blanke

og forslaget var dermed vedtaget.
5. Valg 

A. af formand:

      Flemming Lübbers afgik efter tur, og modtog gerne genvalg.
      Flemming Lübbers blev genvalgt med akklamation.
B. af bestyrelsesmedlemmer:

      Gert Olsen og Steen Nicolajsen afgik begge efter tur, og modtog ikke genvalg

Flemming Lübbers: meddelte, at hidtidige suppleanter Connie Larsen og Rune Sparmann opstiller til bestyrelsen.


Connie Larsen og Rune Sparmann blev begge valgt med akklamation.

     C.  af suppleanter 

     Flemming Lübbers: opfordrede til at melde sig som suppleant.


Kim Brandt, Annebergvej 8, 1. th., og


Jimmy Pedersen, Bellahøjvej 112, 3

opstillede som suppleant.


Kim Brandt og Jimmy Pedersen blev begge valgt med akklamation. 
6. Valg af administrator:

Advokat Ole Fischer blev genvalgt med akklamation.
7. Valg af revisor:

Statsaut. Revisor H. J. Oxenbøll blev genvalgt med akklamation.
8. Bestyrelseshonorar for 2009
Bestyrelsen foreslår uændret honorar for indeværende år
Forslaget blev vedtaget med akklamation.

9. Eventuelt

Andelshaver: forslog at gårdfest afholdes 22/8 2009.

Flemming Lübbers: takkede på bestyrelsens vegne såvel Gert Olsen som Steen Nicolajsen for mange års godt arbejde i bestyrelsen. 

Flemming Lübbers: meddelte, at bestyrelsen sammen med Ole Fischer vil arbejde videre på andelshavernes forslag.

Flemming Lübbers: oplyste, at information omkring gårdfest vil snarest udkomme. Andelshaver Sandbygårdvej 19, 1 og Bellahøjvej 112, 3. meldte sig samtidig som deltagere i gårdfestudvalget. 
Andelshaver: ønskede, at bestyrelsen inspicerer isolering over port i hendes lejlighed - lejligheden er meget kold.  
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 6. maj 2009
Som dirigent
Ole Fischer

