Referat fra ordinzer generalforsamling 2010

Torsdag, den 22. april 2010, k1. 19.30 afholdtes ordiner generalforsamling 1 A/B Opnasgérd i au-
laen, Rungsted Gymnasium, Stadion Allé, 2960 Rungsted Kyst.

Generalforsamlingen havde folgende:

DAGSORDEN:
1. Valg af dirigent
2. Bestyrelsens beretning

3. a)  Foreleggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetnin g samt godkendelse af &rs-
regnskabet

b)  Fastsetielse af andelsveerdi (faktor)

4. Forelaggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel zn-

dring af boligafgiften
5. Forslag
a)  Vedtegtsendring — endring af § 24
b)  Vedizgtsendring — tilfejelse til § 3, stk. 2
¢)  Parkering af cykler
d) Istandsattelse af trappeopgange
e)  Maling af altaner
f)  Udskiftning af andelsboligforeningens blikkenslager
6. Valg
a)  Til bestyrelsen skal valges 3 medlemmer for 2 &r
b)  Valg af suppleanter
7.  Eventuelt
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Formand Kjeld Plesner Davidsen bed pé bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinere
generalforsamling 2010. Formanden prasenterede aftenens deltagende radgivere statsautoriseret
revisor Kurt Christensen, AP Statsautoriserede Revisorer, advokat Jens Anker Hansen, advokat
Svend Carstensen, administrationschef Bill Glesner og regnskabschef Niels J. Jensen, Qvortrup
Administration A/S, Harald D Jensen og Claus Dam, Peter Jahn & Partnere A/S samt advokai
Henrik Qwist, Nielsen og Thomsen Advokater.

Herefter praesenterede formanden bestyrelsen: Jorgen Sverker Nilsson, Niels Steerup, Tudlik
Frederiksen, og Morten Lund, Jan Fredholm var ikke til stede.

Ad 1 Valg af dirigent

Formand Kjeld Plesner Davidsen foreslog pa bestyrelsens vegne advokat Henrik Qwist som diri-
gent. Advokat Henrik Qwist blev valgt som dirigent uden modkandidat. Dirigenten konstaterede,
at generalforsamlingen var lovligt indvarslet i henhold til foreningens vedtagter. Ingen fra for-
samlingen havde p4 opfordring indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed. Dirigenten
konstaterede, at ud af foreningens 419 medlemmer var 111 representeret. P4 den baggrund kon-
staterede dirigenten, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig for s4 vidt angér alle
forslag, der kan vedtages med simpelt flertal, jf. vedtegtens § 24, stk. 1.

Dirigenten konstaterede, at der under dagsordens pkt. 5 var stillet forslag om endring af forenin-
gens vedteegt. Forslag om vedtaegtsaendringer kan i henhold til vedtagtens § 24, stk. 2 kun vedta-
ges pd en generalforsamling, hvor mindst 2/3 af samtlige medlemmer er reprasenteret, hvilket
kraever, at mindst 280 medlemmer er reprasenteret. Dirigenten konstaterede, at denne betingelse
ikke var opfyldt, hvorfor forslagene om vedtegtsendringer ikke vil kunne vedtages endeligt pa
afienens generalforsamling. Opnés et flertal pa mindst 2/3 for forslagene pa aftenens generalfor-
samling, vil vedtzegtszndringerne kunne vedtages endeligt pa en efterfolgende ny generalforsam-
ling, uanset hvor mange stemmer der er reprasenteret pé denne.

Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten praciserede, at referatet ville
blive udarbejdet som et beslutningsreferat med en gengivelse af aftenens beslutninger og sledes
ikke indeholde et udferligt referat af aftenens diskussioner samt sporgsmal.

Ad 2 Bestyrelsens beretning

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning var udarbejdet i skriftlig form og runddelt til
alle andelshaver sammen med indkaldelsen til aftenens generalforsamling. Formand Kjeld
Plesner Davidsen gennemgik ikke beretningen, men henviste til den, og redegjorde for falgende
udvikling siden udarbejdelsen af beretning for 2009:

- Renovering af vandrer 2010/11.

I bestyrelsens skriftlige beretning er det oplyst, at der er gennemfert et udbud pi reno-
veringen af vandror i den resterende del af den lange bygning, samt de 5 sm4 blokke
(nr. 1-77). Foreningen har nu faet tilbud pa renovering af alle vandrer 1 Opnaesgérd. De
samlede udgifter til denne renovering, som bestyrelsen planlegger udfort 1 labet af
2010 og 11 belaber sig til ca. kr. 20,0 mio: incl. moms og alle evrige forudsete og ufor-
udsete udgifter.
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I forhold til omkostningen pa de forste 4 opgange vil foreningen ved at foretage ud-
skiftning nu i en lebende proces over 72 uger opna en besparelse pa kr. 10-12 mio.,
hvoraf ca. kr. 2,0 mio. er besparelse p4 den lobende vedligeholdelse over de 10 ar som
udskiftningen vil tage med 4 opgange pr. ar.

I forbindelse med udskifiningen af vandrorene i de 5 sma blokke, skal den sidste del af
kloakkerne renoveres. Prisen herfor er anslet til ca. kr. 4,0 mio. incl. moms. Den sam-
lede udgift beleber sig sdledes til ca. kr. 24,0 mio. incl. moms og alle omkostninger.
Bestyrelsen forventer denne geeld afviklet over 5-6 ar. '

Den endelige finansiering er ikke helt pa plads endnu, men bestyrelsen er ved at indhen-
te tilbud pa denne.

Formand Kjeld Plesner Davidsen bad forsamlingen tilkendegive om der var enighed om
at gennemfere dette projekt som foresldet og anbefalet af bestyrelsen. Dirigenten kon-
staterede, at der var enighed om at iveerksztte projektet som foreslaet af bestyrelsen.

Ingenier Claus Dam, Peter Jahn & Partnere A/S, redegjorde herefter nzrmere for bag-
grunden for og gennemforelsen af projektet. Alle ejendommens installationer er fra
ejendommens opforsel. Der er konstateret rustteeringer og andre skader pd installatio-
nerne, og der er konstant mange klager over problemer med vandet. Det medforer dyre
enkelt lesninger ved gennemforelse af sporadiske reparationer. Det er billigst og bedst
med en samlet plan for udskiftning af alle installationer i et kontinuerligt forleb.

Arbejdet vil vare mellem 6 og 8 uger i hver opgang. Det forventes, at arbejderne vil
kunne blive iveerksat med start i uge 34 og siledes er projektet afsluttet ved udgangen af
2011,

Formand Kjeld Plesner Davidsen oplyste, at foreningens vedligéhbldelsesplan i pvrigt
ikke vil blive pavirket af installationsprojektet, men at skonomien naturligvis skal over-

vejes 1 alle kommende arbejder. '

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning var taget il efterretning af general-
forsamlingen.

Ad  3a) Forelzeggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af
arsregnskabet
b) Fastsettelse af andelsvzaerdi (faktor)
Statsautoriseret revisor Kurt Christensen, AP Statsautoriserede Revisorer, gennemgik foreningens

arsrapport 2009 og besvarede lebende spergsmal fra forsamlingen. Fra gennemgang af &rsrappor-
ten skal specielt fremhaves:
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- Revisionspategningen er uden forbehold, hvilket vil sige, at revisor konkluderer, at rsrap-
porten giver et retvisende billede at foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2009.

. Resultatopgerelsen ~ foreningens indtagter og udgifter for 2009 — blev gennemgéet og en-
kelte poster samt noter praeciseret. Arets resultat er et underskud pa 2.808.039, hvilket ikke
er tilfredsstillende, men underskuddet skyldes primzrt, at foreningen i 2009 ikke har solgt
de budgetterede ledige lejelejligheder. Det forventes, at denne indtaegt vil komme i 2010.

- Balancen — foreningens aktiver og passiver — blev gennemgéet. Foreningens ejendom er
vurderet af statsautoriseret ejendomsmagler og valuar Erik Wiborg til en handelsverdi pa
732,0 mio. Foreningens lan og renteswapaftaler i balancen, samt noterne 20, 21 samt 24,
blev gennemgéet.

Det blev preeciseret, at foreningens tre renteswapaftaler med Nykredit Bank pr. statusdagen
har en negativ handelsveerdi pa kr. 11.845.449, samt at denne negative veerdi er indregnet i
foreningens egenkapital.

- Foreningen har fortsat ca. 154 lejelejligheder, som over tid bliver andelslejligheder.

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2010 var enstemmi gt godkendt.

Statsautoriseret revisor Kurt Christensen gennemgik arsrapportens andelskroneberegning pr. 31.

december 2009, regnskabets side 8. Foreningens egenkapital i henhold til andelsboligforenings-

lovens § 5, stk. 2b), kan maksimalt opgeres til kr. 276.047.833. Den maksimale andelskrone kan

opgores til 40,47, .

Bestyrelsen indstillede til generalforsamlingen, at andelskronen fastsattes til 40,00.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens indstilling om en andelskrone pa 40,00 var enstemmigt
vedtaget.

Denne andelskrone er herefter jf. vedtaegtens § 14, stk. 1A, geldende indtil neste ordinzre gene-
ralforsamling, og prissattelsen er bindende for alle andelshavere, selvom der lovligt ville kunne
blive fastsat en hejere pris.

Ad 4 Forelzggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
endring af boligafgiften '

Dirigenten konstaterede, at budgettet ligeledes var runddelt sammen med indkaldelsen, idet bud-
gettet er side 16 i foreningens arsrapport 2009.

Statsautoriseret revisor Kurt Christensen gennemgik forenin gens budget 2010.
Der er budgetteret med et beskedent driftsoverskud p4 kr. 52.000.
Bestyrelsen foreslar, at boligafgiften fortsat stiger med 2,5% arligt med virkning fra 1. januar

2011 pa forventet efterbevilling fra ordinaer generalforsamling 2011.
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Foreningens budgetterede udgifter til vandrersprojektet er indeholdt i budgettet 2010, idet om-
kostningerne for 2010 forventes at kunne veere indeholdt i foreningens afsatte belgb ti] vedlige-
holdelse pd kr. 3,5 mio. og afsatte belab til ekstraordinzr vedligeholdelse pa kr. 3.3 mio.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag til budget 2010 med sti gningen i boligafgiften pa
2,5% med virkning fra 1. januar 2010 0g en tilsvarende efterfelgende 4rlig stigning var enstem-
migt vedtaget,

Ad 5 Forslag
a)  Vedtegtsendring — &ndring af § 24
Dirigenten gennemgik zndrin gsforslaget.

Vedtzgtens § 24, stk. 1 indeholder en regel om, at der altid skal veere mindst 1/5 af
foreningens medlemmer ti] stede péaen generalforsamling for at denne er beslutnings-
dygtig. Det er et godt og demokratisk princip. Da foreningen imidlertid er stor med
mange medlemmer, er det erfaringen, at det kan veere vanskeligt at samle mindst 1/5
af foreningens medlemmer til generalforsamlinger. Alene af den arsag foreslas det at
nedsztte Quoroms-reglen fra 1/5 il 1/10. Dirigenten satte forslaget til afstemning
med handsoprakning med folgende resultat:

Imod: 17
Hverken for eller imod: 1
For: 93

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med kvalificeret flertal. Vedtagts-
&ndringen er dog ikke endeligt vedtaget. I henhold til vedtaegtens § 24, stk. 2 kan for-
slaget forst endeligt vedtages pa en ny generalforsamling safremt forslaget p4 denne
generalforsamling vedtages med et flertal pa mindst 2/3 antal stemmeberettigede uan-
set, hvor mange stemmer der var representeret pd denne general forsamling,

b)  Vedtzgtsendring — tilfgjelse til § 3, stk, 2

Advokat Henrik Qwist gennemgik dette forslag til @ndring/tilfojelse til vedtagtens §
3. Forslaget sikrer, at de banker, som har givet foreningens medlemmer andelslan
med sikkerhed i andelene i A/B Opnaesgard vil kunne hjemtage en andelslejlighed pa
tvangsauktion selvom panthaver ikke kan optylde bopeaispligten i foreningens ved-
tegt. Der etableres saledes mulighed for midlertid; gt medlemskab for panthavere i en
periode pd maksimalt 12 méneder saledes, at panthaverne i denne periode kan szlge
andelslejligheden til en person, som herefter skal opfylde foreningens vedtagt om
bopelspligt.

Dirigenten satte forslaget til afstemning med folgende resultat:

Imod: 0
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Hverken for eller imod: 1
For: 110

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med kvalificeret flertal. Vedtegts-
@ndringen er dog ikke endeligt vedtaget. [ henhold til vedtaegtens § 24, stk. 2 kan for-
slaget forst endeligt vedtages p4 en ny generalforsamling safremt forslaget pé denne
generalforsamling vedtages med et flertal pa mindst 2/3 antal stemmeberettigede uan-
set, hvor mange stemmer der var repraesenteret pé denne generalforsamling.

¢)  Parkering af cykler

Forslagsstiller Christian Jaspers oplyste, at forslaget var trukket tilbage, idet det vil
indgé i en kommende revision af foreningens husorden,

d)  Istandsattelse af trappeopgange
Forslagsstiller Jane Heller og Peder Stephensen oplyste, at forslaget var trukket tilba-
ge, idet bestyrelsen har tilkendegivet, at istandszttelse af trappeopgangene indgar i
foreningens lebende vedligeholdelsesplaner.

¢)  Maling af altaner

Forslagsstiller Steffen Watson begrundede forslaget.

Formand Kjeld Plesner Davidsen oplyste, at det er bestyrelsens vurdering at forslaget
ikke passer til Opnasgard, hvorfor bestyrelsen anbefaler at forslaget ikke vedtages.

Efter en kort diskussion om forslaget, satte dirigenten forslaget til afstemning med
folgende resultat:

For: 6
Hverken for eller imod: 5
Imod: 100

Dirigenten konstaterede, at forslaget ikke var vedtaget.
f)  Udskiftning af andefsbol.i_gforeningens blikkenslager
Forslagsstiller Bo @stergard oplyste, at forslaget var trukket tilbage, idet formélet

med forslaget forst og fremmest har veeret, at orientere foreningens medlemmer om
forslagsstillers dérlige oplevelser med VVS-f rmaet Carl Christensen Co. A/S.
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Ad 6 Valg

6.1 Valg til bestyrelsen

Dirigenten oplyste, at der skal valges 3 medlemmer til bestyrelsen for en 2-arig periode. Besty-
relsesmedlemmerne Tudlik Frederiksen, Jan Fredholm og Morten Lund er pa valg. Alene Morten
Lund er villig til genvalg. Formand Kjeld Plesner Davidsen oplyste, at bestyrelsen foreslar an-

delshaverne:

- Jane Heller, nr. 81, og
- Christian Jaspers, nr, 9,

til bestyrelsen.

Dirigenten forespurgte forsamlingen, om der var yderligere kandidater til de 3 ledige pladser i be-
styrelsen. Dirigenten konstaterede, at der ikke var ovrige kandidater til bestyrelsesposterne.

Herefter konstaterede dirigenten, at Morten Lund, Jane Heller og Christian Jaspers var val gt til
bestyrelsen for en 2-arig periode.

6.2 Valg af suppleant
Som suppleanter til bestyrelsen bley folgende valgt uden :modkandidater:

- 1. suppleant Niels Salles Lyng, opgang 35
- 2, suppleant Bo Ostergard, opgang 51

Foreningens bestyrelse bestar herefter af folgende mediemmer:

LFormand Kjeld Plesner Davidsen | P4 valg 2011 i
| Bestyrelsesmedlem Jergen Sverker Nilsson Pa valg 2011 ]
| Bestyrelsesmedlem Niels Steerup Pa valg 201] j
 Bestyrelsesmedlem Morten Lund | Pa valg 2012 |
| Bestyrelsesmedlem Jane Heller ' Pa valg 2012 ‘
| Bestyrelsesmedlem Christian Jasper | P4 valg 2012 ]
' 1. suppleant Niels Salles Lyng | Pa valg 2011 |'
Esuppleant Bo Ostergard | Pa valg 2011 ;

Formand Kjeld Plesner Davidsen takkede P4 hele bestyrelsens vegne Tudlik Frederiksen for hen-
des meget store og engagerede arbejde i bestyrelsen i en lang periode.

27.04 2010/HQ2993 1 tilrettel 222042010 (2).doc



B/8

Ad 7 Eventuelt

Dirigenten oplyste, at under dette punkt kan alt diskuteres, men intet vedtages. Folgende punkter
blev nzvnt;

En andelshaver pnskede oplyst, om der i bebyggelsen er problemer med skimmelsvamp
generelt. Formand Kjeld Plesner Davidsen og ingenier Claus Dam oplyste, at der ikke
generelt er problemet med skimmelsvamp i Opneesgard. Alle beboere opfordres dog til
at lufte godt ud i lejlighederne,

Bestyrelsen opfordrede alle, som matte have problemer med kuldebroer opgangene,
eventuelt skimmelsvamp eller problemer med en tlevator, vand i kaslderen mv. til hur-
tigt at kontakte inspekteren.

En andelshaver opfordrede bestyrelsen til at pétale overfor bermnehaven, at barnenes pla-
stiklegetaj ofte fiyder i foreningens se. Formand Kjeld Plesner Davidsen oplyste. at det
er patalt flere gange overfor bernehaven, som Jjevnligt rydder op.

Bebyggelsens rygere opfordres igen til ikke at smide skod pa foreningens ejendom.

En andelshaver klagede over, al flere beboere smider modtagne reklamer i en bunke
under de nyopsatte postkasser. Ogsi dette forhold er navnt § bestyrelsens skriftlige be-
retning.

En ny andelshaver forespurgte til muligheden for at 12 renoveret foreningens petanque-
bane. Lejernes representant, som ogsi er formand for Aldresagen, oplyste, at ogsa Al-

dresagen ensker at benytte petanquebanen.

En andelshaver takkede ti] slyt det gronne udvalg for det store arbejde med Opnaesgirds
granne omrider, som er hlevet rigtig flotte,

0000000

Hergfter haevede dirigenten foreningens ordinzre generalforsamling 2010 kI, ca. 21.00, idet han
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