EJDA

EJENDOMSADMINISTRATION

Kgbenhavn
Reference

Side 1 af 6

Referat af den ordinzere generalforsamling i A/B Birkebakken Il torsdag den 19. maj 2016

Mgdested: Fzelleshuset, Birkehegnet 7, 2630 Taastrup
Mgdedato: Torsdag den 19. maj 2016 klokken 19:00
Fremmedte: Der var repraesenteret 27 af foreningens 32 boliger, heraf 3 ved fuldmagt. Dvs. at 84,4 % af de

stemmeberettigede var reprasenteret.
Herudover deltog foreningens administrator, EJDA Ejendomsadministration, repraesenteret ved Nis
Borlund, samt Bettina Schultz og Morten Blicher fra Nykredit.

DAGSORDEN

1. Valg af dirigent og referent
2. Bestyrelsens beretning

3. Foreleeggelse af arsregnskab, forslag til vaerdiansattelse og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af
arsregnskabet og veerdiansattelsen

4.  Fremlaeggelse af indevaerende ars budget
5. Rammebudget for naeste ar til vedtagelse
6. Forslag

a. Refinansiering af lan med udlgb den 31/12-2016

b. @nsker mulighed for at udskifte administrationsselskab safremt vi finder det npdvendigt

@nske om at haeve antallet af arbejdsdage man skal deltage i fra 2 til 3. Endvidere gnskes at hzeve belgbet
for udeblivelse fra arbejdsdag fra kr. 500 til kr. 750 per arbejdsdag

d. Forslag til vedteegtseendring vedr. udarbejdelse af elsyn ved overdragelser

e. Forslag om forhgjelse af honorar til faelleshusansvarlig

f. Forslag om beplantning af birketraeer pa fallesarealer

g. Forslag om opsaetning af Zoneskilte ifbm. parkering

o

7. Valg til bestyrelsen. Pa valg til bestyrelsen er 1 kasserer, 2 bestyrelsesmedlemmer samt 3 suppleanter
8. Valg af administrator/regnskabsfarer.
9. Valg af revisor.

10. Eventuelt.

Narvarende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men et ekstrakt, der gengiver de vaesentligste
synspunkter og beslutninger.

1. Valg af dirigent og referent
Formand Brian S. Andersen bad forsamlingen velkommen og foreslog at Nis Borlund fra EJDA
Ejendomsadministration blev valgt til bade dirigent og referent. Det blev enstemmigt VEDTAGET.

Dirigenten konstaterede at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og indkaldt, samt at generalforsamlingen var
beslutningsdygtig i dagsordenens punkter, hvilket for forslag 6d umiddelbart kraevede en tilstedevaerelse af 2/3 af
medlemmerne — dvs. 22 eller derover, hvilket var tilfaeldet.
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2. Bestyrelsens beretning
Da bestyrelsens beretning havde vaeret udsendt sammen med regnskabet og andet materiale inden
generalforsamling spurgte dirigenten ind til, om der var nogle spgrgsmal blandt de fremmadte til beretningen.

En andelshaver spurgte ind til problemer med fygesne og om hvad der blev gjort for at Igse problemet.

Bestyrelsen forklarede at man havde haft eksperter oppe for at se pa taget og at de ikke kunne konstatere at nogen
havde lavet noget galt. Det kom frem at det kun var ved helt specielle vejrforhold at sneen kunne blive presset ind pa
lofterne i nogle af husene. Formanden opfordrede derfor til at andelshavere kontaktede bestyrelsen, hvis de
oplevede sne pa loftet fremadrettet. Herefter ville bestyrelsen beslutte, hvordan foreningen skulle reagere.

3. Forelaeggelse af arsregnskab, forslag til veerdianseaettelse og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af
arsregnskabet og veerdiansaettelsen

Dirigenten gennemgik arsregnskabet for 2015 og forklarede indledningsvis at arsregnskabet skulle tages med det
forbehold, at der desvarre havde indsneget sig en fejl i resultatopgg@relsen, saledes at arets resultat skulle udvise kr.
623.454 i stedet for de kr. 620.727, som fremgik af det arsregnskab som var blevet rundsendt. Altsa en difference pa
kr. 2.727 i foreningens faver.

Dirigenten forklarede at bestyrelsen havde bedt om at der blev indstillet til generalforsamlingen af andelskronen
blev haevet fra 3,98 til 4,4, hvilket udmgntede sig pa opggrelsen pa side 19 i regnskabet, hvor alle andeles vaerdi var
anfgrt. En andelshaver bad om at andel nr. 55 blev aendret til Syrenhegnet 72 fremadrettet og dirigenten fortalte at
han ville lade denne info ga videre til revisoren.

Uden yderligere spprgsmal eller bemaerkninger fra forsamlingen blev arsregnskabet og den foreslaede andelskrone
enstemmigt VEDTAGET.

4.+5. Fremleggelse af indevaerende drs budget og rammebudget for nzeste ar

Efter ¢nske fra bestyrelsen var der til andelshaverne i forvejen udsendt bade driftsregnskab for 2016 og
rammebudget for 2017, hvorfor dagsordenens punkt 4 og 5 blev behandlet samtidig.

Dirigenten fremlagde budgetterne, der viste et fornuftigt overskud for bade 2016 og 2017. Dirigenten papegede dog
at rammebudgettet for 2017 kunne blive ndret vaesentligt idet andelsforeningen stod overfor en refinansiering af
et af deres lan.

Uden yderligere kommentarer eller bemarkninger blev bade driftsbudget for 2016 og rammebudget for 2017
enstemmigt VEDTAGET.

6a. Refinansiering af [dn med udlgb den 31/12-2016
Formanden og kassereren forklarede at bestyrelsen gnskede en vejledende afstemning om, hvilken lgsning
bestyrelsen skulle arbejde videre med ifbm. refinansieringen af foreningens lan, der udlgber den 31. december 2016.

Oplzaeg med forskellige forslag til ny belaning hos Nykredit var blevet udsendt pa forhand sammen med indkaldelsen,
saledes at andelshaverne havde haft tid til at orientere sig.

Dirigenten gav herefter ordet til Nykredits repraesentanter, der indledningsvis forklarede at én af
belaningsmulighederne (en ny renteswap), som var skitseret i det udsendte materiale matte annulleres, da Nykredit i
gjeblikket ikke kunne yde denne form for belaning alligevel.

Herefter forklarede Nykredit de andre 3 muligheder for refinansiering.
1. Fastforrentet 2,5 % med afdrag
2. Fastforrentet 2,5 % med afdragsfrihed i 10 ar
3. F10uden afdrag

En del andelshavere spurgte ind til de forskellige muligheder og blandt andet om, hvordan det kunne vaere en idé at
beholde afdragsfrihed idet belaningsgraden stort set var den samme som ved opstarten af andelsforeningen.
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Nykredit pointerede at foreningens situation taget i betragtning, hvor foreningen afdrager pa den sterste del af
gelden, kunne der med fordel vaelges afdragsfrihed, for den del af geelden som skulle refinansieres med arets
udgang.

Nykredit understregede dog samtidig, at de ikke havde nogen holdning til om foreningen skulle vaelge afdragsfrihed
eller ej.

For at lette afstemning blev det herefter foreslaet at dele afstemningen op i to aspekter:

Om andelshaverne gnskede afdragsfrihed i 10 ar og om hvor lzenge en fast rente pa et nyt lan skulle Igbe (30 ar, 10
ar eller variabelt).

Ved afstemningen om g¢nske om afdragsfrihed stemte 13 for afdragsfrihed i 10 &r mens 10 stemte for afdrag.
Afdragsfrihed i 10 ar blev VEDTAGET.

Ved afstemning om andelshaverne gnskede en fast rente i 30 ar, 10 ar eller variabelt stemte 21 for en 30-arig fast
rente, hvorfor de andre lgsninger ikke bliver sat til afstemning.
Fastforrentet |an i 30 ar VEDTAGET.

Herefter forlod Bettina Schultz og Morten Blicher fra Nykredit arets generalforsamling.

6b. @nsker mulighed for at udskifte administrationsselskab safremt vi finder det ngdvendigt

Formanden forklarede kort om dette forslag at bestyrelsen gnskede at kunne udskifte administrator i Ipbet af aret,
hvis man oplevede problemer. Man havde tidligere haft udfordringer med EJDA i opstartsfasen, men det var nu
bestyrelsens vurdering at man var inde i et godt flow med administrator. Man ville dog gerne kunne holde
administrator ved ilden ved at der var denne mulighed Igbende.

En andelshaver spurgte ind til om problemerne med Betalingsservice ved sidste administratorskift var EJDAs ansvar.
Hertil slog administrator fast at det intet havde med EJDA at ggre. Problemet skyldtes at foreningens tidligere
administrator ikke havde sgrget for at foreningens midler blev overfgrt efter geldende lovgivning. Denne praksis
ville EJDA ikke viderefgre ved administratorskiftet, da den var ulovlig. Det tog derfor nogle maneder at fa tildelt de
rette godkendelser fra Betalingsservice og foreningens bank for at lovliggere foreningens opkravninger. | den
mellemliggende periode have EJDA i samarbejde med bestyrelsen prgvet at Igse udfordringen ved at bede
andelshaverne om at lave manuelle indbetalinger af boligafgift mm. til foreningens bankkonto.

En anden andelshaver ville hgre om det ikke var generalforsamlingen der skulle vedtage, hvem som skulle vaere
foreningens administrator jf. vedtaegterne.
Dirigenten forklarede at generalforsamlingen godt kunne give bestyrelsen en midlertidig tilladelse til at ggre dette.

Herefter var der ikke flere afklarende spgrgsmal og dirigenten satte forslaget til afstemning.
Forslaget blev enstemmigt VEDTAGET.

6c. @nske om at haeve antallet af arbejdsdag og endvidere at haeve belgbet for udeblivelse
Bestyrelsen pnskede at gge antallet af arbejdsdage fra 2 til 3 om aret. Endvidere gnskede bestyrelsen at gge belgbet
for udeblivelse fra arbejdsdage fra kr. 500 til kr. 750 per arbejdsdag.

Bestyrelsen forklarede at baggrunden for forslaget var en diskussion internt i bestyrelsen om, hvordan man fik flere
andelshavere til at mgde op til de falles arbejdsdage.

En andelshaver papegede at hun arbejdede hver anden uge, hvorfor hun var ngdsaget til at melde afbud, hvis
bestyrelsen lagde arbejdsdagene sa de |3 i hendes arbejdsuger. Det var derfor ikke et udtryk for manglende vilje at
hun ikke deltog og hun mente derfor ogsa det var forkert at hun skulle straffes yderligere gkonomisk, nar hun ikke
kunne deltage.
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Formanden fremhavede at forslaget afspejlede det man var kunnet blive enige om i bestyrelsen. Der havde bl.a.
vaeret forslag internt i bestyrelsen om at sette belgbet per udebleven arbejdsdag endnu hgjere end de kr. 750 som
var med i forslaget.

Efter lidt radslagning med bragte dirigenten forslaget til afstemning, hvor der fgrst blev stemt om at gge antallet af
arbejdsdage fra 2 til 3.

9 stemte for at gge antallet til 3, mens 14 stemte imod.

Forslaget om at gge antallet af arbejdsdage fra 2 til 3 IKKE VEDTAGET.

Herefter stemte forsamlingen om at haeve belgbet for udeblivelse fra arbejdsdage fra kr. 500 til kr. 750.
14 stemte for forslaget, mens 8 stemte imod.
Forslaget om at gge belgbet for udeblivelse fra arbejdsdag fra kr. 500 til kr. 750 VEDTAGET.

6d. Forslag om vedtaegtsaendring vedr. udarbejdelse af elsyn ved overdragelse

Keld fra bestyrelsen forklarede kort baggrunden for gnsket om at szlgende andelshavere skal have udarbejdet et
elsyn for bestyrelsen kan godkende en overdragelse. Det havde vaeret eksempler pa at andelshavere havde faet
installeret elinstallationer eller udskifte elinstallationer uden at sikre at det blev gjort fagligt korrekt. Det kunne
andelsforeningen ikke leve med, da en del af udskiftningerne havde varet pa andelsforeningens ejendom jf.
vedtaegternes § 8 stk. 5.

Efter en kort debat blandt forsamlingens medlemmer bragte dirigenten forslaget til afstemning efter at have papeget
at der var tale om en vedtagtsandring, der kraevede at 2/3 af alle andelshavere stemte for — hvilket ville sige at
mindst 22 af de tilstedevaerende stemte for.

24 stemte for forslaget, mens 2 stemte blankt og 1 stemte imod.

Forslaget til vedtaegtseendringen VEDTAGET.

6e. Forslag om forhgjelse af honorar til feelleshusansvarlig

Kirsten forklarede kort baggrunden for forslaget. Hun brugte meget tid pa at fa faelleshuset til at vaere indbydende og
ajourfart for medlemmerne og lejere af huset.

Der var efterfglgende flere andelshavere der tog ordet. Flere havde forstaelse for at arbejdets omfang med at passe
faelleshuset ikke stod mal til det nuvaerende honorar, som Kirsten modtog. Andre andelshavere var imod og
papegede at de selv havde passet huset for flere ar siden uden at bede om yderligere honorar.

En andelshaver mente at kr. 12.000 var et for stort belgb til den falleshusansvarlige, hvis man omregnede det til en
timelgn. Hertil papegede administrator at forsamlingen skulle huske pa at Kirsten ville blive beskattet af honoraret,
sa belpbet omregnet til timelgn var slet ikke sa stort alligevel.

Efter en livlig diskussion bragte dirigenten forslaget til afstemning.

20 stemte for forslaget og 3 stemte imod.

Forslag om forhgjelse af honorar til den faelleshusansvarlige fra kr. 3.000 til kr. 12.000 arligt VEDTAGET.

6f. Forslag om beplantning af birketraeer pa fellesarealer

Asta forklarede at baggrunden for hendes forslag var at der var meget fugtigt i jorden ved hendes bolig, saledes at
fliser mm. ofte fik et grgnt algelag. Hun havde derfor taenkt at nogle traeer kunne veere med til at suge noget at
vandet/fugten vaek fra omradet omkring hendes bolig.

Flere andelshavere tog herefter ordet og det blev papeget at pollenallergikere havde problemer med birketraeer i
pollenszsonen, hvorfor de mente at det var en darlig idé. Derudover blev det fremfgrt at yderligere beplantning pa
foreningens grgnne arealer ville besvaere graesslaningen.

Efter mange indlaeg bragte dirigenten forslaget til afstemning.
7 stemte for forslaget, mens 8 stemte imod.
Forslaget om beplantning af birketraeer pa faellesarealer IKKE VEDTAGET.
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6g. Forslag om opsatning af Zoneskilte ifom. parkering
Indledningsvis begrundede Frantz forslaget, der havde baggrund i den ulovlige parkering, der fandt sted udenfor P-
basene pa specielt Npddekrattet.

Mange andelshavere kunne nikke genkendende til problematikken som Frantz skitsere. Det blev dog hurtigt
konkretiseret at der var tale om en fallesvej med andre foreningen i omradet, hvorfor forslaget matte drgftes med
de andre foreninger i omradet. Foslaget skulle derfor forstas som en indstilling til bestyrelsen til at ga videre med
forslaget til de andre foreninger. Keld fra bestyrelsen fremfgrte at andelshaverne skulle veere opmaerksomme pa at
andelsforeningen kunne blive palagt at betale for at der blev anlagt yderligere parkeringspladser i omradet.

Herefter bragte dirigenten forslaget til afstemning.
21 stemte for forslaget, mens 1 stemte imod.
Forslag om opseetning af Zoneskilte VEDTAGET.

9. Valg af til bestyrelsen
Efter at Kasper fgrst havde oplyst forsamlingen om at han var bror til formanden tog han imod genvalg som kasserer
og blev GENVALGT uden modkandidater.

Keld blev GENVALGT som bestyrelsesmedlem.
Alija, der havde vaeret indtradt i bestyrelsen som suppleant for Palle, blev VALGT som bestyrelsesmedlem.

Som suppleanter blev valgt Kirsten, Asta og Inge.

Herefter bestar bestyrelsen af:

Brian S. Andersen, Ribeshegnet 7 (pa valg i 2017) (formand)
Kasper S. Andersen, Ribeshegnet 1 (pa valg i 2018) (kasserer)
Keld L. Nielsen, Syrenhegnet 66 (pa valgt i 2018)

Alija Konjaric, Syrenhegnet 70 (pa valg i 2018)

Erling Hansen, Ribeshegnet 5 (pa valg i 2017)

Suppleanter:

Asta Mikkelsen, Rgnnehegnet 4 — 1. suppleant

Inge R. Langer, Ribeshegnet 11 - 2. suppleant

Kirsten D. Wenstrgm, Syrenhegnet 60 — 3. suppleant med ansvar for felleshuset

10. Valg af administrator
EJDA blev genvalgt som foreningens administrator

11. Valg af revisor
BDO blev genvalgt som foreningens revisor.

12. Eventuelt

Susanne forklarede hun havde haft et firma ude, der havde undersggt hendes endevaeg. Hun var blevet fortalt at
isoleringen ikke var hel sa tyk, som den burde vaere. Hun ville derfor hgre om andre andelshavere havde haft samme
oplevelser.

Der var flere andelshavere der havde oplevet at gavimurene var kolde og at efterisolering derfor kunne veere
pakraevet. Rasmus manede dog til forsigtighed og forklarede at mange at disse isoleringsfirmaer altid kunne finde en
grund til at isolere. | stedet for at andelshaverne entrerede med disse firmaer burde andelsforeningen fa en fagmand
ud, der kunne undersgge problemet grundigere. Det blev derfor aftalt at bestyrelsen ville undersgge sagen.
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Ved afslutningen af punktet kom Ulla med en opsang til alle andelshaverne, der understregede hvad det betyder at
bo i en andelsforening — fzellesskab og faelles ansvar for faellesomrader og bygninger. Husk at foreningens regler
gealder alle til de eventuelt laves om pa en generalforsamling.

Herefter takkede dirigenten for god ro og orden og heevede generalforsamlingen.
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