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A/B Opnaesgard

Referat fra ordinzer generalforsamling 2011

Torsdag, den 28. april 2011, kl. 19.30 afholdtes ordineer generalforsamling 1 A/B Opnaesgéard 1 au-
laen, Rungsted Gymnasium, Stadion Allé, 2960 Rungsted Kyst.

Generalforsamlingen havde folgende:

DAGSORDEN:
1. Valg af dirigent
2.  Bestyrelsens beretning
3. a) Foreleggelse af rsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af ars-
regnskabet
b)  Fastsettelse af andelsveerdi (faktor)
4,  Foreleggelse af drifts- og likviditetsbudget il godkendelse og beslutning om eventuel @n-
dring af boligafgiften
5.  Forslag
a)  Andelshaver Annemette Krogh stiller forslag om, at seen mellem Opnezsgérd og Als-
vej renses og planter beskeres langs bredden.
b)  Andelshaver Annemette Krogh stiller forslag om, at anvendelse af ekstra kalderrum
palzgges en manedlig leje pa kr. 500,00.
¢)  Andelshaver Annemette Krogh stiller forslag om, at hjemmesiden udvides med plat-
form, hvor beboerne kan dele informationer i et lukket forunm.
d)  Bestyrelsen stiller forslag om revideret husorden.
6. Valg

=1

a)  Valg af formand
b)  Valg af 2 bestyrelsesmedlemmer for 2 ar
b)  Valg af suppleanter

Eventuelt
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Formand Kjeld Plesner Davidsen bed pé bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinare
generalforsamling 2011. Formanden praesenterede aftenens deltagende radgivere: statsautoriseret
revisor Kurt Christensen, AP Statsautoriserede Revisorer, advokat Jens Anker Hansen og admini-
strationschef Bill Glesner, Qvortrup Ejendomsadministration samt advokat Henrik Qwist, Nielsen
og Thomsen Advokater.

Herefter praesenterede formanden bestyrelsen : Niels Steerup, Jorgen Sverker Nilsson, Morten
Lund, Morten Lund og Christian Jasper, idet Jane Heller desvaerre var fravazrende.

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 vedtegter. Ingen fra for-
samlingen havde pa opfordring indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed. Dirigenten
konstaterede, at ud af foreningens 428 medlemmer var 96 reprasenteret. P4 den baggrund konsta-
terede dirigenten, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig for sa vidt angar be-
handling af alle dagsordenens punkter.

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

Ad 2 Bestyrelsens beretning

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

- 12010 er der gennemfort ca. 40 handler af andele, og foreningen har solgt 6 tidligere udle-
jede lejligheder.

- Foreningens renovering af vandinstallationer forleber rigtig godt. Alle beboere har varet
meget positive og imedekommende.

- Da flere beboere har udtrykt enske om at udskifte altansidens vinduer med energiruder,
har bestyrelsen godkendt dette, men kun til nye vinduer godkendt af A/B Opnzesgard. Be-
boerne kan valge at isztte ny termovinduesindsats eller at skifie hele facadepartiet. Neer-
mere regler for dette forventes klar i maj maned. Det blev praciseret, at arbejdet skal ud-
feres 1 overenssiemmelse med foreningens regler herom. Samtidig blev det praciseret, at
denne tilladelse til individuel vinduesudskiftning ikke @ndrer pa foreningens regler om
foreningens generelle pligt til at sta for den udvendige vedligeholdelse af ejendommen.
Imidlertid er der ikke planer om en kollektiv udskiftning af vinduerne, idet der ikke tek-
nisk er behov for dette.
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Dirigenten konstaterede. at bestyrelsens beretning var taget til efierretning af generalforsamlin-
gen.

— Arsregnskab,

a)  Foreleggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af ars-
regnskabet

Statsautoriseret revisor Kurt Christensen, AP Statsautoriserede Revisorer, gennemgik foreningens
arsrapport 2010 og besvarede lobende spergsmal fra forsamlingen. Fra gennemgang af arsrappor-
ten skal specielt fremhaves

- Revisionspétegningen er uden forbehold. Det vil sige at revisor konkluderer, at arsrappor-
ten giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2010. Det blev fremhaevet, at arsrapporten er udarbejdet efter Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsens nye vejledning om arsregnskaber for andelsboligforeninger, der aflegger
regnskab efter arsregnskabsloven.

- Resultatopgerelsen ~ foreningens indtegter og udgifter for 2010 - blev gennemgéet, og
enkelte poster samt noter blev praciseret. Resultatopgerelsen er udarbejdet efier de nye
retningslinjer hvilket betyder, at foreningens salg af lejelejligheder ikke er indarbejdet i
arets resultat. P& den baggrund viser arets resultat et underskud pa kr. 5.473.135. Med-
regnes foreningens indtegt ved salg af 6 lejligheder, bliver resultatet et underskud pé kr.
2.161.960. Underskuddet blev drefiet, og bestyrelsen preeciserede, at underskuddet skyl-
des, at foreningen har valgt at finansiere de igangveerende byggesager over driften.

- Boligafgiften blev forhejet med den vedtagtsbestemte forhejelse pa 2,5 % pr. 1. januar
2010, men samtidig er aﬁrapmngen af seermoderniseringerne begyndt. Denne afirapning
foretages lineert over 10 4r, og begyndte 1. januar 2010.

- Foreningens driftsudgifier er steget med godt kr. 800.000, hvilket skyldes foreningens
foragede udgifter til vandforbrug, snerydning samt omkostninger ved salg af egne andele,
og en ikke budgetteret udgift til laneomlagning. Bestyrelsen har fokus pa foreningens sti-
gende vandudgift, og opfordrer andelshavere til at skifte til vandbesparende toiletter m.v.

- Foreningens udgifter til vaskeri (note 3) blev gennemg#et. Driften har et beskedent over-
skud pé kr. 72.144 efter afskrivning, men advokat Qwist praciserede, at der i dette belgb
ikke er medregnet vand- og elforbrug. Der bley fremsat onske om udarbejdelse af et fuld-
steendigt regnskab for vaskeriet, men det vil kreve opsztning af separate vand- og elméle-
18,

- Balancen - foreningens aktiver og passiver — blev gennemgaet. Ejendommens vesrdi er nu
ogsé 1 egenkapitalberegningen veerdiansat til den konstante handelsveerdi vurderet af for-
eningens statsautoriserede ejendomsmagler og valuar Erik Wiborg til kr. 725.000.000.
Foreningens egenkapital (note 19 og 20) samt foreningens lin (note 21) og foreningens
renteswapafialer note (25) blev gennemgaet.

- Det blev preeciseret, at foreningen har 5 forholdsvis korte renteswapaftaler med Nykredit

‘Bank. Disse renteswapaftaler har pr. statusdagen en negativ handelsverdi pd kr.
13.654.549, men pé grund af stigende renter er markedsveerdien faldet igennem 2011.
- egnskabet indeholder nu i note 26 oplysninger om nogletal, og disse blev gennemgast af

advokat Qwist. Foreningen har forisat 151 lejelejligheder, som over tid bliver andelsjej-
ligheder,
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- Advokat Henrik Qwist praciserede, at bestyrelsen udferer et meget stort arbejde med at
styre foreningens okonomi, lan og finansielle instrumenter, Risikoen for rentestigninger er
fordelt pé 4 lan, og der bliver lobende lavet fastrenteaftaler (renteswapafialer) med Ny-
kredit Bank.

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2010 var enstemmigt godkendt.

Bestyrelsen har ogsa i 2011 faet udarbejdet en granskning af foreningen. Granskningen vedlag-
ges som bilag 1.

b)  Fastszttelse af andelsveerdi (faktor).

Statsautoriseret revior Kurt Christensen gennemgik arsrapportens andelsberegning pr. 31. decem-
ber 2010 (regnskabets side 9). Foreningens egenkapital i henhold til Andelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 2 B kan maksimalt opgeres til kr. 263.739.947. Den maksimale andelskrone kan opgores
til 38,11.

Bestyrelsen indstillede til generalforsamlingen, at andelskronen fastsattes til 38,00,

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens indstilling om en andelskrone pé 38,00 var enstemmigt
vedtaget.

Denne andelskrone er herefter jf. vedtzgtens § 14, stk. 1 A geeldende indtil nzste ordinzere gene-
ralforsamling, og prissettelsen er bindende for alle andelshavere, selvom der lovligt ville kunne
blive fastsat en hejere pris.

Ad 4 Forelzeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
zndring af boligafgiften

Statsautoriseret revisor Kurt Christensen gennemgik foreningens budget 2011 (regnskabet side
17). Fra generalforsamlingen skal specielt fremhaves:

- Der er budgetteret med et underskud pa kr. 5.600.000 efier afskrivninger, men i dette belab
er ikke medregnet foreningens forventede indtasgt ved salg af lejelejligheder pa ca. kr.
4.000.000. Det reelle underskud vil saledes veere ca. kr, 1.600.000.

- Bestyrelsen preciserede endnu engang, at underskuddet skyldes foreningens planlagte eks-
traordinaere vedligeholdelsesarbejder, som betales over drifien. Foreningen har en kasse-
kredit i Nykredit Bank p& kr. 20.000.000, som ved arsskiftet ikke var anvendt.

- Boligafgift er steget med 2,5 % pr. 1. januar 2011, men stiger ikke yderligere.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag til budget 2011 med stigningen i boligafeiften pa
2,5 % med virkning fra 1. januar 2011 var enstemmigt vedtaget.
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Ad 5 Forslag

a)  Andelshaver Annemette Krogh stiller forstag om, at seen mellem Opnzsgard og Als-
vej renses og planter beskaeres langs bredden.

Dirigenten gjorde opmaerksom p4, at forslag fra andelshavere som indeholder ekonomi skal vere
ledsaget af finansieringsforslag jf. vedtegtens § 23, stk. 2.

Samtidig orienterede advokat Henrik Qwist om, at vedligeholdelse af ejendommens omrader.,
herunder en rensning af foreningens se og beskzring af planter er indarbejdet i foreningens lo-
bende vedligeholdelsesplan. Arbejdet vil saledes blive gennemfort pé et tidspunkt efter denne
plan. P4 den baggrund trak forsalgsstiller forslaget tilbage.

b)  Andelshaver Annemtte Krogh stiller forslag om, at anvendelse af ekstra keelderram
palegges en manedlig leje pa kr. 300,00.

Formand Kjeld Plesner Christensen oplyste, at der fortsat er enkelte beboere, som har 2 keelder-
rum. Bestyrelsen arbejder stedse for at inddrage disse elstra rum, séledes at andelshavere kun har
1 rum. Bestyrelsen onsker samtidig, at der skal veere nogle rum til radighed til midlertidi g udlej-
ning, samt til anvendelse af foreningens handverkere. P4 disse rum til midlertidig udlejning kan
lejen seettes til kr. 500,00 pr. maned som foreslaet. Samtidig gjorde bestyrelsen opmaerksom pé, at
andelshavere kun kan leje keelderrum i den sektion, hvor andelshaverens nogle passer til i forve-
Jen, for at undgd stor spredning af neglesystemet. P4 den baggrund trak Annemette Kro gh det ge-
nerelle forslag tilbage.

¢)  Andelshaver Annemette Krogh stiller forsiag om, at hjemmesiden udviddes med en
platform, hvor beboerne kan dele informationer i et lukket forum,

Bestyrelsens hjemmesideansvarlige Christian Jaspers oplyste, at en omstilling af den eksisterende
hjemmeside til en udvidet platform ikke umiddelbart kan foretages, og at denne omlegning vil
koste bade penge og mange arbejdstiver. I stedet henvises til, at der pa Facebook allerede er etab-
leret en gruppe i Opneesgérd, og at Facebook-systemet er gratis.

Flere andelshavere var positive overfor idéen om en intern kommunikationsplatform i foreningen,
og dirigenten konstaterede ved handsopraekning, at der var flertal for etablering af et sadant sy-
stem.

]

Annemette Krogh tilbed bestyrelsen at etablere denne gratis for foreningen i samarbejde med
Christian Jaspers. Bestyrelsen tilsluttede sig dette forslag.

Nar omlzgningen af foreningens hjemmeside er gennemfert, vil alle foreningens mediemmer
modtage orientering herom.

d) Bestyrelsen stilier forslag om vedtagelse af revideret husorden.
Advokat Henrik Qwist orienterede om, at husorden i henhold til foreningens vedtzegt § 12 kan

vedtages for andelsboligforeningens medlemmer med simpelt flertal. Skal husordenen imidlertid
samtidig have virkning for foreningens lejere, skal den af generalforsamlingen vedtagne nye hus-
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orden forelegges for alle beboere i Opneesgérd pé et fellesmade, og ogsé her vedtages ved sim-
pelt flertal.

Herefter gennemgik advokat Henrik Qwist husordenen overskrift for overskrift, og der blev i den
forbindelse stillet @ndringsforslag/vedtaget zndringsforslag som beskrevet nedenfor:

- Administration: Godkendt, .

- Affald : Specielt blev sporgsmalet om @ndring af foreningens nuvarende affaldssystem
med ugentlig athentning af storskrald til en arlig udgift pa mere end kr. 475.000 dreftet.
Der var enighed om at korrigere 3. afsnit 2. linje med en tilfgjelse om el-sparep@rer, samt
5. afsnit med en ny storskraldsordning 4 gange arligt.

- Altaner : Der var enighed om, at fjerne sidste punktum 1 2. afsnit (erstatningsansvar for
adeleggelse af andre beboeres opsatte markiser).

- Antenner : Vediaget.

- Bestyrelsen: Vedtaget.

- Bilvask : Vedtaget.

- Boremaskine : Vedtaget.

- Cykel- og gangstier ; Vedtaget.

- Cykler : Vedtaget.

- Elevatorer : Vedtaget.

- Emhaetter : Vedtaget.

- Fodring : Vedtaget.

- Forsikringer ; Vedtaget.

- Grillning : Det blev dreftet om der skal indferes specielle grillpladser. Forelebig var der
enighed om at ndre 1. afsnit siledes:

"Det er tilladt at grille pa de gronne omrader. Dog mé der ikke grilles mellem de sma
blokke.”

- Gasteverelse : Vedtaget.

- Husdyr : Der var enighed om at korrigere afsnittet om muskelhunde, séledes at det preeci-
seres, at det ikke er tilladt at holde muskelhunde 1 A/B Opnaesgérd.

- Ind- og udflytning : Vedtaget.

- Keelderrum : Vedtaget.

- Leg: Det blev indgéende dreftet, hvorvidt beboere i forskellige omréder i bebyggelsen fo-
ler sig generet af bernenes leg. 1 omradet mellem den sidste lille blok og den lange blok
foregér megen leg, og maske betyder lvdforholdene netop her med mulighed for ekko, at
stejen bliver voldsommere.

Bestemmelsen indeholder allerede nu en pligt for beboere til at serge for, at egne og beso-
gende born ikke er til gene for de gvrige beboere. Bestyrelsen opfordrede medlemmer til,
selv at rette henvendelse til bernene/deres forzldre, i det omfang de oplever stgjende ad-
ferd, ogi sidste ende om at klage til bestyrelsen eller samle underskifter ind om proble-
mer i bestemte omrader. 1 2. afsnit tilfejes, at boldspil skal foregé pa omradets fodboldba-
ne.

- Markiser : Vedtaget.

- Nabostgj/stej : Vedtaget.

- Opgange : Spergsmalet om, hvorvidt der mé opsaties planter i opgangene og pé trappeaf-
satserne blev drofitet. Herunder blev der rejst tvivl om, om det er lovligt at have opsatser
og blomster pa opgangene efter brandreglerne eller myndighedskrav vedrerende brand.
Dirigenten satte spergsmalet om, hvorvidt der ma opsesttes planter i opgangen og pé trap-
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peafsatserne til afstemning ved héndsoprekning. Dirigenten konstaterede, at der var fler-
tal for bestyrelsens forslag i husordenen til, at der ikke ma opsettes planter.
Bestemmelsen blev derfor vedtaget.

- Opslagstavler : Der var enighed om, at indfaje en tilfojelse om, at opslagstavierne tillige
mé anvendes til interne oplysninger mellem andelshaverne, og en pligt for de andelshave-
re der opsetter sadanne beskeder, om at fjerne dem igen efter 8 dage.

- Parkanleg : Vedtaget.

- Parkeringspladser : Vedtaget.

- Selskabslokale : Vedtaget.

- Skader : Vedtaget.

- Terrerum : Vedtaget.

- Udsugning : Vedtaget.

- Vandinstallationer : Vedtaget.

- Vaskemaskiner : Vedtaget.

- Vaskeri : Afsnittet om adgang for barn under 15 ar revideres, séledes at det preeciseres, at
personer under 15 ar i folgeskab med voksne har adgang, men at dyr ikke har adgang til
vaskeriet.

Dirigenten konstaterede herefter, at husordenen med de opsummerede eendringer var vedtaget.

Ad 6 Valg
6.1 Valg til bestyrelsen

Dirigenten oplyste, at formand Kjeld Plesner Davidsen er pa valg i 4r. Formanden er villig til
genvalg pa 2 ar.

Dirigenten konstaterde, at formanden Kjeld Plesner Davidsen var genvalgt for en 2 &rig periode
uden modkandidat og med applaus.

Dirigenten oplyste, at der derudover skulle valges 2 medlemmer til bestyrelsen for en 2 4rig peri-
ode. Bestyrelsesmedlemmemne Jergen Sverker Nilsson og Niels Stzrup er pa valg, og begge var
villige til genvalg.

Dirigenten konstaterede at Jergen Sverker Nilsson og Niels Steerup var genvalgt for en 2 rig pe-
riode uden modkandidater og med applaus,

6.2 Valg af suppleant

Som suppleanter til bestyrelsen blev felgende valgt uden modkandidater;

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

Foreningens bestyrelse bestar herefter af folgende medlemmer:
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Formand Kjeld Plesner Davidsen P& valg 2013
Bestyrelsesmedlem Jergen Sverker Nilsson Pa valg 2013
Bestyrelsesmedlem Niels Sterup Pa valg 2013
Bestyrelsesmedlem Morten Lund | Pd valg 2012
Bestvrelsesmediem Jane Heller Pa valg 2012
| Bestyrelsesmediem Christian Jasper Pa valg 2012
1. suppleant Niels Salles Lyng Pa valg 2012
2. suppleant Bo @stergard i Pé valg 2012

/,r:.dmuﬁﬁ ¢ takkede for en god og positiv debat.

Ad 7 Eventuelt

En andelshaver fortalte om en meget ubehagelig oplevelse efter branden i opgan 2 61. Opstning
af rogalarmer er ikke nok 1i] at sikre beboerne, hvorfor andelshaveren foreslar yderligere sikring
ved opsetning af lys- og lydalarmer,

Samtidig opfordres til, at alle beboere serger for at have opsat regalarmer i egen lejlighed. Det
blev samtidig oplyst, at &zldre kan f& hjzlp 1l at opsatte regalarm.

ooo)ooo

ﬁDleﬂ r havede dirigenten foreningens ordinere generalforsamling 2011 ki. 22.05, idet han
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Bilag 1:  Foreningsgranskning.
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