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GENERALFORSAMLINGSREFERAT

Ar 2022, mandag den 4. april kl. 18.00 afholdtes ordinzr generalforsamling i A/B Birkehave.
Generalforsamlingen blev atholdt pd Kulturstationen Vanlese, Festsalen, Frode Jakobsens plads 4, 1.
2720 Vanlese.

Til stede var: 51 andelshavere, heraf 14 ved fuldmagt.

Endvidere deltog: Advokat Nicolai Giedesen fra administrationen samt konsulent Tommy
Krank fra ingenierfirmaet Vopa (delvist).

Der foretoges felgende dagsorden:

Valg af dirigent.

Godkendelse af bestyrelsens beretning.

Foreleggelse af rsregnskab og eventuel revisionsberetning, samt godkendelse af
arsregnskab.,

Foreleggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om
eventuelle endringer af boligaftalen.

Indkomne forslag.

Valg af formand til bestyrelsen.

Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Valg af 2 suppleanter.

Valg af revisor.

0. Eventuelt.

B 1

o

=080 ST N e

Foreningens formand Mogens Jensen bad velkommen.

Ad. 1: Valg af dirigent.

Til dirigent valgtes Nicolai Giedesen, der efter forespergsel konstaterede, at generalforsamlingen var
lovligt varslet og indkaldt.

Samtidig valgtes Nicolai Gigdesen til referent efter afstemning mellem Catharina Rude som fik 5
stemmer og Nicolai Gigdesen som fik 31 stemmer.
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Ad. 2: Godkendelse af bestyrelsens beretning,.

Mogens Jensen oplaste bestyrelsens beretning som vedlegges referatet.

Tommy Brandt oplyste at bestyrelsen havde modtaget tilbud pé legepladsen pa henholdsvis kr.
177.000 og kr. 233.000 plus moms og disse tilbud var modtaget samme dag,

Endelig oplyste Nicolai Gigdesen, at andelshaverne alle sammen betalte for deres altan med kr.
1.275,73 pr. m2. nér de kebte deres andelslejlighed, og det beleb fik de uandret tilbage fra deres
kaber, nér de engang solgte deres lejlighed igen.

Herefter blev beretningen enstemmigt godkendt.

Ad. 3: Forelezggelse af rsregnskab og eventuel revisionsberetning, samt godkendelse af
drsregnskab.

Nicolai Giedesen gennemgik érsregnskabet i hovedposter. Der var ikke seerlige bemarkninger fra
revisors side og regnskabet udviste et driftsoverskud pa kr. 1.463.985 hvoraf kr. 1.355.931 var benyttet
til prioritetsafdrag. Andelsvardien var pd grundlag af en ajourfert valuarvurdering ultimo 2020, som
s8ledes ikke var fastfrossen, steget til 114,39 svarende til kr. 18.452,16 pr km2. Valuarvurderingen som
kun matte vaere 18 méneder gammel udleb d. 23/9 2022 og bestyrelsen forudsattes derfor bemyndiget
til at indhente en ny valuarvurdering pd dette tidspunkt og indregne den nye ejendomsverdi i
arsregnskabets andelsvaerdiberegning i note 23. Bestyrelsen havde rekvireret et valuarnotat ultimo 2021
som viste at der forventedes en yderligere stigning i ejendommens vardi som bla kunne bruges til at
udligne den del af de kommende projektudgifter som ikke kunne betragtes som anskaffelse dvs
forbedring, og der var sdledes ikke behov for yderligere hensattelser i det nuvarende drsregnskabs
andelsvardiberegning.

En af de tilstedevarende enskede oplyst og specificeret stigningen pé personale omkostninger i note 4
fra ca. Kr. 427.000 til ca. Kr. 482.000. Bestyrelsen oplyste at varmemesteren ikke havde féet nogen
seerskilt lenstigning, men fulgte monsteroverenskomsten inklusiv hej anciennitet og at han derudover
ikke var ansat i henhold til funktionzrloven.

Pi forespergsel oplyste bestyrelsen endvidere at belebet pa ca. kr. 56.000 i note 8 bl.a. var benyttet til
gartnerarbejde med beskering af buske.

P4 forespergsel oplyste Mogens Jensen, at udgiften til murerarbejderne pé ca. Kr. 787.000 omfattede
gavirenovering saledes som budgetteret med kr. 500.000 samt murerarbejder andre steder pa
bygningerne samt almindelige prisstigninger.

I regnskabet for 2020 var der ikke udgiftsfart murerarbejde, men der var udfert arbejde for ca. kr.
110.000 som indgik i det samlede beleb pé det ca. kr. 787.000, fordi regningen ferst var betalt i 2021,

En af de tilstedeveerende enskede oplyst hvad vaskeriudgiften pé kr. 2.348 i note 3 dekkede og pitalte
endvidere at hans regning pd ca. kr. 5.000 for pdferte arbejder i forbindelse med foreningens
faldstammerenovering ikke var regnskabsfert, og bestyrelsen oplyste at regningen ikke var anerkendt
men at det skulle undersgges na@rmere.

2/9

Penneo dokumentnegle: LCPF3-WK658-WQWZH-P61DL-A700V-N600)



NICOLAI GIGDESEN

Advokat, mgderet for Hejesteret

Herefter blev &rsregnskabet med andelsverdien pd kr. 18.452,16 pr km2 og med bemyndigelse til at
indhente ny valuarvurdering til efteriret godkendt med alle stemmer for, idet én dog stemte hverken for
eller imod.

Ad. 4: Forelmggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse, og beslutning om eventuelle
endringer af boligaftalen.

Nicolai Giedesen gennemgik budgettet som pé grundlag af usendret boligafgift udviste et driftsoverskud
for afdrag pé kr. 951.591.

Henrik Rude foreslog at driftsudgifierne bortset fra administrationen blev forhgjet med 5%, men stadig
med uzndret boligafgift, siledes at driftsoverskuddet blev reduceret,

Endvidere bad han om at i kontrolleret behovet for at budgettere med kr. 70.000 til abonnementer og
serviceaftaler (budgetposten omfatter bl.a. abonnement hos Service Centralen samt one.com).

Med hensyn til vicevartlgnnen pé ca. kr. 441.000 bekrzftede bestyrelsen at den som tidligere nzvnt
fulgte Monsteroverenskomsten og omfattede at vicevarten stod til rddighed uden for almindelig
arbejdstid, bl.a. om lerdagen.

Med ovennzvnte stigning i drifisudgifterne blev budgettet herefter enstemmigt godkendt, idet én dog
stemte hverken for eller imod. Nyt budget vedlagges referatet.

Ad. 5: Indkomne forslag.

Fra bestyrelsen forelé falgende 3 forslag:

1. Forslag om udskiftning/renovering af faldstammer.
Oliver Mirkovic orienterede om baggrunden for bestyrelsens forslag.

Vopas representant Bjarne Kram orienterede om, at toiletfaldstammerne generelt var i dérlig stand og
derfor burde renoveres.

Han gennemgik det udsendte projektoplag inklusiv anskaffelsesbudget pé kr. 13.788.780,00.

Bjarne Kram bekrefiede at projektoplegget var udarbejdet pd grundlag af registrering af de fleste
lejligheder og at Vopa ogsé geme ville besigtige de resterende lejligheder. Endvidere bekreftede han
at den foresliede relining var godkendt af forsikringsselskaberne som ny installation og ville blive
kombineret med etablering af rottespzrrer. Endvidere bekraftede han at Vopa ville serge for
kvalitetssikring af alle hdndvarksarbejder men ikke af selve den byggetekniske beskrivelse, hvilket
administrationen kunne forestd som en del af byggesagsadministrationen. Nicolai Gigdesen oplyste at
hans byggesagsadministrationen kun kostede 3% og ikke 3,5% som anfert i Vopas anskaffelsesbudget
— det blev noteret, at det var op til bestyrelsen at beslutte, hvem der skulle byggesagsadministrere
projektet.

Bjamme Kram oplyste p4 forespergsel at anskaffelsesbudgettet var opstillet pa grundlag af
erfaringspriser, men at projektet ville blive gennemfart efter indbudt licitation og blive udfert i
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fagentreprise, og p4 forespergsel oplyste han at det ville blive dyrere, hvis projektet blev udfert som en
egentlig total faldstammeudskifining i stedet for relining hvilket bl.a. skyldtes, at det sa ville medfere
mange retableringsudgifter, hvilket bade bestyrelsen og Nicolai Giedesen var enige i.

Endelig bekrzftede Bjarne Kram at klinkerne ville blive udskiftet s& vidt muligt med samme farve og
udseende, hvis de gik i stykker. Vopa ville registrere fx lase klinker, hvilket bestyrelsen ogsd kunne
bruge ved fremtidige problemer fx i forbindelse med handler. Samtidig oplyste han, at de relinede
faldstammer ville vaere stejreducerende i forhold til nye plastfaldstammer. Priserne omfattede bade
udskiftning af eventuelt defekte gulvafleb og reparation af revner i Terrasso gulve samt strempeforing
af ventilationsskakte.

Bestyrelsen mindede om, at der ikke métte vare individuelle emhwtter tilsluttet det fzlles
ventilationsanleeg, da det bragte ubalance i udsugningen.

Endelig oplyste Bjarne Kram, at Vopa ville indskzrpe overfor entrepreneren, at alle varslinger skulle
overholdes og at alle toiletter skulle afimonteres og genmonteres og at Vopa gerne ville indhente en
forhabentlig billig standard merpris pd levering og montering af nyt toilet i stedet for det gamle, hvis
medlemmerne individuelt gnskede dette.

Endelig preciserede Nicolai Giadesen, at en godkendelse af projektoplzgget indebar en bemyndigelse
for bestyrelsen til at gennemfere projektet efter de angivne retningslinjer og inden for en margin péd
10% 1 forhold til det udsendte byggeprojekt pé kr. 13.788.780 og uden boligafgifistigning og samtidig
med bemyndigelse for bestyrelsen til at finansiere projektet ved hjemtagelse af kreditforeningslédn med
lav fast rente i 30 4r, eventuelt med afdragsfrihed i 10 &r og efter fradrag af foreningens egen likviditet.
Nicolai Giedesen oplyste at foreningen pr dato havde en egenlikviditet pa ca. Kr. 1.900.000, hvoraf der
ogsé skulle afszttes likviditet til det tidligere vedtagne branddersprojekt mv.

Med disse bemyndigelser blev projektoplegget enstemmigt godkendt, idet én dog hverken stemte for
eller imod.

2. Forslag om godkendelse af nye vedtegter

Ved foreningens ekstraordinzre generalforsamling d. 3/3 2022 var forslaget blevet enstemmigt
godkendt, men da forslaget kreever kvalificeret flertal og da 2/3 ikke var til stede pd
generalforsamlingen, kunne forslaget forst vedtages endeligt med kvalificeret flertal pAd denne
generalforsamling, uanset hvor mange der madte op.

P4 forespergsel przciserede Nicolai Gigdesen, at det var den endelige vedtegtsformulering siledes som
godkendt d. 3/3 2022, som nu skulle godkendes, og at endringer i forhold hertil skulle behandles som
nye &ndringsforslag,

Forslaget til nye vedtzgter blev herefter enstemmigt godkendt, idet én dog hverken stemte for eller
imod, og de nye vedtagter var siledes vedtaget med kvalificeret flertal.

3. Forslag om at det kun skal vere tilladt med én parkeringstilladelse pr lejlighed si alle
andelshavere har mulighed for at kunne parkere i foreningen.

Bestyrelsen oplyste at der var tale om en precisering og &ndring af foreningens husorden/beboermappe.
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Oliver Mirkovic orienterede om forslaget og oplyste at foreningen ville indga aftale med nyt p-selskab,
hvor der var mulighed for at scanne bilens registreringsnummer via en app og at foreningen ville tjene
50% af p-bederne.

Bestyrelsen ville endvidere overveje en lgsning, som tog hensyn til arbejdsbiler, idet foreningen dog
stadig ikke enskede store varevogne parkeret pd foreningens omrade. Endvidere ville bestyrelsen gerne
overveje om der var mulighed for at etablere flere p-pladser.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Fra Mette Tost foreld S forslag:

1. Istandsattelsestider skal skaerpes - der skal udvises mere stej hensyn.
Mette Tost henviste til det udsendte forslag og preciserede at de indsk®rpede stejtider farst skulle
gelde 2 méneder efter pabegyndelse af den stgjende istandszttelse, dvs. indtil de nuvarende regler i
foreningens beboermappe/husorden.
Alternative zndringer i stejtiderne draftedes tillige.
Forslaget forkastedes, idet 3 stemte for, 5 hverken for eller imod og resten imod.

Samtidig blev det dog noteret af generalforsamlingen, at beboerne under alle omstendigheder skulle
vise hensyn til hinanden.

2. Rengering af altaner og facader — forbyde hejtryksrenser.
Behovet for at begranse brugen af hgjtryksrenser dreftedes.
Forslaget blev forkastet, idet 6 stemte for, 10 imod og resten hverken for eller imod.

Det blev tilkendegivet, at beboere som paferer andre beboere, herunder deres altaner, skader, under alle
omstandigheder hafter herfor.

3. Aflabsrender til vores altaner.

Mogens Jensen oplyste at bestyrelsen gerne ville undersege hvad det kostede at fare afleb fra altanerne
hen til nedlebsrerene, men at det formodentlig ville blive ret dyrt. Bestyrelsen ville i givet fald veare
bemyndiget til at etablere aflebsrender, hvis det kunne gennemfores indenfor foreningens nuvarende
budget, og hvis der var flertal for lasningen som bestyrelsen ville udsende til medlemmerne, nér den
var afklaret, og med mulighed for medlemmerne til skriftligt at stemme for eller imod lesningen.

Dette blev enstemmigt taget til efterretning af generalforsamlingen, idet det oprindelige forslag
frafaldtes.

4. Forbud imod at bruge altanen til hdndveerkeri/snedkeri, sdsom skzre, save eller slibe, hverken
med héndkraft eller med maskine.

Efter kort draftelse blev forslaget forkastet, idet 7 stemte for, 16 imod og resten hverken for eller imod.
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5. Ingen forzldrekeb.
Forslaget var allerede reguleret i de nye vedtegter og forslaget blev derfor frafaldet.

Fra Helena Borup, pd vegne af sin mor Vibeke Borup, foreld falgende 2 forslag:

1. Forslag vedr. for meget kalk i vandet.

Helena Borup henviste til det udsendte forslag inkl. indhentede tilbud fra firmaet BWT. Oliver Mirkovic
oplyste, at Kebenhavns Kommune havde planlagt at afkalke hele vandforsyningen inden 5 ar.
Opgaven ville formodentlig koste kr. 300.000,00 plus moms for vandforsyningen til alle lejlighederne.
Nogle af de tilstedeveerende havde betankeligheder mht. kemikalierester, hvis der skulle ske kemisk
rensning,

Under alle omstendigheder skal kalkfjernelsen koordineres med faldstammeprojektet og forelzgges
ingenigrfirmaet Vopa, ligesom det skal underseges og kun udferes, hvis det konkluderes, at det ikke er
seerlig problematisk og heller ikke skadeligt.

Endvidere n®vntes, at afkalkningssystemet skulle vedligeholdes med en dosering af tabletter, hvilket
varmemester Seren kunne héndtere. En serviceaftale kostede kr. 6.600,00 pr. ar og fra VVS-firmaet
Petersen og Olsen foreld tilbud om installering af systemet, hvilket holdt sig indenfor kr. 100.000,00
plus moms. Med disse bemerkninger blev forslaget vedtaget, idet 6 stemte imod, 9 hverken for eller
imod og resten for.

2. Forslag vedr. problemer med at f8 varmet lejlighederne op.

Helena Borup henviste til de udsendte kommentarer i forslaget. Mogens Jensen oplyste, at problemet
ber lokaliseres og omfang og pris afklares for det igangsattes.

Med disse bemarkninger blev forslaget enstemmigt godkendt.

Fra Rikke Krogsgaard & Malene Sejersen foreld forslag vedr. lydisolering af vaskekzlderen eller
kzlderen generelt

Mogens Jensen oplyste, at bestyrelsen var ved at undersgge priser for en passende lydisolering inkl.
brandsikring med en BD30 der ved vaskekalderen.

Forslaget blev herefter godkendt med alle stemmer for, idet 2 dog stemte hverken for eller imod og
indenfor et maksimum pa kr. 100.000,00.

Fra Henrik Rude forel4 folgende 2 forslag:

1. Forslag vedr. udarbejdelse af fortegnelse over generalforsamlingsbeslutninger.

Bestyrelsen bekrzfiede, at det kunne vare en nyttig information at have en fortegnelse over
generalforsamlingsbeslutninger fra 2022 og at den kunne fremlzgges pa den drlige generalforsamling i
tilslutning til bestyrelsens beretning.

Forslaget blev herefter godkendt med alle stemmer for, idet 4 dog hverken stemte for eller imod.
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2. Forslag vedr. udarbejdelse af regelsat.

Henrik Rude begrundede forslaget og behovet for at udarbejde et egentligt regelszt for relevante
renoveringsarbejder.

Flere af de tilstedevarende, herunder bestyrelsen henviste til vedtagterne og til Foreningens
husorden/beboermappe og bemarkede, at det ville vaere vanskeligt at indfere yderligere generelle
regler. Forslaget blev forkastet, idet 7 stemte for, 9 imod og resten hverken for eller imod, ligesom
forslaget ikke opndede kvalificeret flertal, som vedtzegtsaendring.

3. Zndringsforslag til Foreningens nye vedtagter.

De to forste @ndringer vedrerte strammere regler for generalforsamlingsindkaldelser (8 dage ved
ekstraordineer generalforsamling &ndres til 14 dage) og referater skal sendes senest 14 dage efter
generalforsamlingen.

Forslaget blev forkastet, idet 2 stemte for og 9 hverken for eller imod og resten imod og var séledes
heller ikke vedtaget med kvalificeret flertal.

Forslaget vedr. antallet af bestyrelsesmedlemmer som ikke boede i ejendommen blev frafaldet efter kort
dreftelse.

Forslaget om at vedtzgternes §14, stk. 2, litra C skal udg blev frafaldet.

Fra Jesper Frland Jensen forel 3 forslag:

1. Tjek af Foreningen brandsikring

Mogens Jensen oplyste, at Vopa allerede havde tjekket brandsikringen og at den var ok, hvorimod der
var mange effekfer pa loftet, hvilket kunne vare en brandrisiko.

Endvidere blev navnt, at det nye derprojekt burde indeholde udskifining til brandsikre kalderdere.
Forslaget blev taget til efterretning som en orientering uden afstemning,

2. Rensning af tage for mos
Flere af de tilstedeveerende nazvnte, at mos faldt ned i tagrenderne og pé altanerne. Tagrender burde
renses 1 gang &rligt og bestyrelsen opfordredes til at hidkalde duefanger pa grund af gener fra dueme.
Forslaget blev vedtaget med 11 stemmer for, 1 imod og resten hverken for eller imod.

3. Rensning af plader p4 altaner
P4 forespergsel bekrefiede forslagsstiller, at forslaget kun omfatiede en felles afrensning af
altanpladerne udvendigt, idet andelshaverne havde den indvendige vedligeholdelse pligt. Forslagsstiller

nzvnte, at det kunne vere en fordel at fi en samlet pris.

Forslaget blev vedtaget, idet 13 stemte for og resten hverken for eller imod.
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Fra bestyrelsen foreld 1 forslag vedr. etablering af el-ladepladser pd Foreningens omrade

Tommy Brandt henviste til forslaget og begrundede det yderligere. Han oplyste, at det ville medfere, at
2 almindelige p-pladser skulle nedizgges. Ladepladserne skulle reserveres til elbilerne, ogsa
hybridbilerne, og han bekrzftede at det ville ske med en tidsbegrenset brugsret for den enkelte bil.
Det var hensigten at lade Foreningen betale selve etableringen, ca. kr. 53.000,00. Forslaget blev
vedtaget, idet 10 stemte for, 2 imod og resten hverken for eller imod.

Ad. 6: Valg af formand til bestyrelsen.

Til formand genvalgtes enstemmigt:
Mogens Jensen, Peter Bangs Vej 264, st. th. (2 ar)

Ad. 7: Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Til bestyrelsen genvalgtes enstemmigt:

Jens Ulrik Birkholm, Peter Bangsvej 246, 3. Tv. (2 4r)
Menashe Tal, Peter Bangs Vej 244 3. Th. (2 4r)

Herudover bestér bestyrelsen af:

Tommy Brandt Jensen, Peter Bangsvej 248, st. th.
Caroline Liideking-Madsen, Peter Bangsvej 258, 2. th,

Ad. 8: Valg af 2 suppleanter.

Catharina Rude meddelte, at hun gerne ville opstille som suppleant, men efter kort dreftelse trak hun
sit kandidatur.

Til 1. og 2. suppleant genvalgtes og valgtes herefter enstemmigt:

Oliver Mirkovic, Peter Bangsvej 242, st.th.
Helena Borup, Peter Bangsvej 238, 2. tv.
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Ad. 9: Valg af revisor.

Til revisor genvalgtes enstemmigt:

Statsautoriseret revisor Hans Peter Hartzberg, nu
Martinsen Radgivning & Revision

Oster Allé 56

2100 Kebenhavn @

Ad. 10: Eventuelt.

Intet

Generalforsamlingen blev haevet k1. 22.30.

Som dirigent: Som Bestyrelse:

Nicolai Gigdesen

NG/LMM 22.04.22
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Pa vegne af: Administrator
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NEM ID E4

Caroline Liideking-Madsen

Bestyrelsesmedlem
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