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Referat af ordinzer generalforsamling 2014

Tirsdag den 24. marts 2015 kl. 19.00 blev der holdt ordinzer generalforsamling i A/B Pa Bjerget, pa
TK’s Undomsgard, Tuborgvej 185, 2450 Kgbenhavn NV.

For generalforsamlingen forela fglgende dagsorden:

Valg af dirigent.
Formanden afleegger beretning.
Foreningens reviderede regnskab forelaegges, herunder fastszettelse af andelskronen.

Foreningens budget for det kommende ar forelaegges.

LA S S

Forslag:

A. Forslag fra Else Wang Jensen, CJ Brandts Vej 23, st.th.: Det foreslas, at der anlaegges
en feelleshave pa arealet ved CJ Brandts Vej/Peter Rgrdams Vej. Det skal ske, nar
haverne frivilligt friggres.

6. Valg af bestyrelse, suppleanter, administrator, revisor og vurderingsmand.

7. Eventuelt.

Repraesenteret pa generalforsamlingen var 74 andelshavere, heraf 6 ved fuldmagt, ud af i alt 211.
Herudover deltog Morten @strup Mgller, statsautoriseret revisor Anders Holmgaard Christiansen,
Grand Thornton, administrator Janne Jensen og praktikant Martin Friis, CEJ Ejendomsadministration
A/S.

Formand Sgren Maix bed forsamlingen velkommen og gik derefter over til behandling af
dagsordenen.

Ad1 Valg af dirigent

Som dirigent valgtes Morten @strup Maller, der konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt
indkaldt og beslutningsdysgtig.

Ad 2 Bestyrelsens beretning

Formanden henviste til sin beretning, som var udsendt sammen med indkaldelsen.

Efter et par opklarende bemaerkninger og spgrgsmal blev beretningen taget til efterretning.
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Ad 3 Forelaeggelse af reviderede regnskab og fastszettelse af andelskronen '

Statsautoriseret revisor Anders Holmgaard Christiansen gennemgik arsregnskabet for 2014 i
hovedtraek.

Resultatopggrelsen udviste et overskud pa 1.348.851 kr. efter afdrag pa prioritetsgeeld og en
balance pa 219.796.977 kr.

Bestyrelsen havde foreslaet en uaendret andelskrone i forhold til sidste ar pa 9.249,70 kr. pr. m>.

Den nye valuarvurdering er steget 9 mio. kr. i forhold til 2014. Ejendommen er nu vurderet til 207
mio. kr.

Som budgetteret for 2014 var 1 mio. fra driften overfgrt til reserver for stgrre
vedligeholdelsesarbejder. Stigningen i valuarvurderingen var reserveret til imgdegéelse af
vaerdiforringelser af ejendommen. Foreningen har samlet hensattelser til vedligeholdelse og
imgdegaelse af veerdireguleringer i regnskabet pa ca. 27,9 mio. kr.

Der blev spurgt til, hvorfor andelskronen 13 fast og ikke sendrede sig i takt med valuarvurderingen.
Dirigenten oplyste, at foreningen indenfor en overskuelig arraekke kommer til at gennemfgre nogle
bekostelige vedligeholdelsesarbejder, herunder en udskiftning af taget pa foreningens ejendom.
Formadlet med at holde andelskronen i ro er, at vaerdistigningerne reserveres til disse stgrre
vedligeholdelsesarbejder, sdledes at foreningens medlemmer til sin tid ikke oplever store fald i
andelsvaerdien samtidig med, at boligafgiften stiger til finansiering af vedligeholdelsesarbejderne.

Der blev spurgt til foreningens lan, og om bestyrelsen overvejede at omlaegge det nuvaerende Ian til
et fastforrentet lan. Hertil svarede bestyrelsen og revisor, at man fulgte med i udviklingen og
Iebende holdt gje med, om det kunne svare sig, men som renten udviklede sig p.t. var det l&n
foreningen havde det bedst mulige, og at ud af den arlige udgift til realkreditldnet udgjorde
afdraget omkring 80%, hvilket er meget hgjt.

Revisor oplyste, at foreningens SWAP-forpligtelse var usaedvanlig lav. Dirigenten forklarede, at det
dels skyldes, at der alene er tale om et lan med en tilkgbt rentegaranti, og at lanet derfor slet ikke
har den samme risikoprofil som andre SWAP-Ian. Herudover har foreningen kun tegnet
rentegarantien i 15 3r, sa forpligtelsen udlgber om ca. 5 ar.

Efter et par yderligere sp@rgsmal til regnskabet blev dette og andelskronen pa kr. 9.249,70 pr. m?
enstemmigt godkendt.

Ad 4 Forelzeggelse af budget for det kommende &r

Administrator Janne Jensen gennemgik budgettet for 2015. Der var budgetteret med indtaegter pa
9.936.117 kr. og udgifter inkl. afdrag pa prioritetsgaeld pa 9.878.729 kr.

| budgettet er der afsat 3,25 mio. kr. til renoveringsopgaver jf. vedligeholdelsesplanen og 1,2 mio.
kr. til almindelige Ipbende vedligeholdelse. Opgaverne fra vedligeholdelsesplanen er beskrevet i
bestyrelsens beretning.
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Der er desuden budgetteret med en stigning i boligafgiften pa 0,50 kr. pr. m? pr. méned fra den U
april 2015. Stigningen i boligafgiften er baseret pa udviklingen i foreningens faste udgifter, saledes

at stigningerne i de faste udgifter ogsd svarer til stigningen i boligafgiften, s& belpbet til
vedligeholdelse i budgettet ikke bliver udhulet.

Herefter kunne dirigenten konstatere, at budgettet for 2015 med ovennaevnte forhgjelse af
boligafgiften var enstemmigt godkendt.

5 Forslag A

Forslagsstiller Else Wang Jensen uddybede sit forslag og motiverede, hvorfor hun havde stillet
forslag om, at en del af de udlejede haver ved naturlig afgang eller p3 frivillig basis, overgik til et
faellesareal for alle beboerne.

@nsket var, at 1-2 af de udlejede haver i omradet ved C.J. Brands Vej og Peter Rgrdams Vej blev
omdannet til et faellesareal, som alle kunne benytte og nyde godt af.

Forslaget blev drgftet af de fremmgdet og fglgende blev bemaerket:

- | dagtildeles ledige haver efter anciennitet i foreningen, s ventetiden er meget lang.

- Mange af haverne vedligeholdes ikke ordentligt.

- Nogle af haverne virker ikke, som om de bliver brugt saerlig meget af dem, som lejer dem.

- Foreningen har store faellesarealer allerede, som alle kan benytte og har adgang til.

- Tidligere var der andre steder i foreningen frivilligt afgivet havearealer til indretning af
faellesarealer med stor succes.

- Hvis endnu et feellesareal etableres, skal vedligeholdelsen vaere foreningens og ikke frivilligt,
da omradet forfalder, hvis de, som gnsker det etableret, fraflytter.

- Maske er der regler i den nye lokalplan omkring benyttelsen, s det skal der tages hgjde for.

Det blev fra forsamlingen forslaet, at foreningen nedsatte et haveudvalg, som kunne komme med
et oplaeg til en fremtidig benyttelse.

Efter yderligere drgftelser konkluderede dirigenten med generalforsamlingen og forslagsstillers
accept, at hvis der inden naeste generalforsamling blev opsagt eller frivilligt frigivet haver i omradet
ved C.J. Brandts Vej/Peter Rgrdams Vej, matte de ikke genudlejes. Og at der skulle nedsaettes et
frivilligt haveudvalg, der til naeste generalforsamling skulle komme med et oplag til enten
indretning af et fallesareal eller genudlejning af arealerne.

Ad 6 Valg

Naestformand Morten Hansen og bestyrelsesmedlemmer Pia S. Jensen og Ira Koch modtog alle
genvalg. Alle blev valgt med akklamation.

Som suppleanter modtog Hanne Schou Rgning og Lars-Peter Christiansen begge genvalg. Begge
blev valgt med akklamation.



Bestyrelsens sammensaetning blev: '

Formand Sgren Maix (pa valg i 2016)
Naestformand Morten Hansen (pa valgi2017)
Bestyrelsesmedlem Pia S. Jensen (pa valgi2017)
Bestyrelsesmedlem Ira Koch (pa valgi2017)
Bestyrelsesmedlem Johnny Hansen (pa valg i 2016)

Suppleant Lars-Peter Christiansen
Suppleant Hanne Schou Rgnning

Kritisk revisor Christoffer Vedel modtog genvalg og blev valgt med akklamation.

Kritisk revisor Rita Christiansen (pad valg i 2016)
Kritisk revisor Christoffer Vedel (pa valgi2017)

Som administrator blev CEJ Ejendomsadministration A/S genvalgt.

Foreningens revisor blev ligeledes genvalgt. AP Revision har i 2015 fusioneret med Grant Thorntorn
Statsautoriserede Revisorer og aendret navn til Grant Thorntorn.

Som vurderingsmand blev OBH Gruppen genvalgt.

Ad 7 Eventuelt

Der var fremlagt regnskab for beboerlokalet, som blev godkendt uden bemaerkninger. Formanden
benyttede lejligheden til at rose beboerrumsgruppen for den store indsats i Ipbet af aret.

Under eventuelt blev fglgende drgftet:

— Mas papkasserne sammen. Sa kan der veere dobbelt sa mange i containeren.

— Stor ros til bestyrelsen for deres gode arbejde.

— Opfordring til de andelshavere, som har en have om at rydde op, nér saesonen er ovre. Det
er ikke kgnt at se pa gamle krukker og veeltede haveudstyr mv. hele vinteren.

— Fyld skrald i de tomme container, ikke dem, som allerede er overfyldte.

— Opfordring til alle om at rydde op efter sig i gdrden og stille cykler m.m. pa plads.

— Skralderummene skal udvides, sa der bliver plads til alle de nye former for affaldssortering
inde i skraldeomraderne. Da de ligger op af t@rrestativerne, vil arbejderne blive varslet,
inden handveerkerne gar i gang.

— Renovering af vinduer, hvad ma andelshaver? Det afventer den nye lokalplan for omradet,
som kommer sidst pa aret. Nar den foreligger, kan bestyrelsen kontaktes for rad og
vejledning.

— Styr pa cykelparkering, bestyrelsen arbejder videre med indkomne forslag.

— Renovering af kaelderomraderne. Bestyrelsen kigger pa, hvad der kan ggres, og hvad det
koster, sa det kan indarbejdes i de fremtidige vedligeholdelsesplaner.
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Sidst blev alle mindet om, at Kirkens sommerfest er den 6. juni, og alle er velkommen. U

Herefter var der ikke yderligere punkter til dreftelse, hvorefter dirigenten haevede
generalforsamlingen.
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Marts 2015.

Andelsboligforeningen
"Pa Bjerget”

Formandens og bestyrelsens beretning for arbejdsaret 2014.

Hermed fremsendes formandens og bestyrelsens beretning for arbejdsaret 2014, sammen med
indkaldelsen til foreningens ordinzre generalforsamiing, som afholdes

Tirsdag den 24. marts 2015 kl. 19.00 pa
TK's Ungdomsgard,
Tuborgvej 185, 2400 Kgbenhavn N.V.

Vi vil i hovedtraek beskrive hvad der er udfgrt i det forlgbne ar, samt beskrive hvilke opgaver og
renoveringsprojekter der skal udfgres i arbejdsaret 2015.

2014:

Ifglge drifts- og vedligeholdelsesplanen, fortsatte arbejdet med etablering af draen rundt Pa Bjerget. |
ar gjaldt det fra nr. 26 til 30, som har veeret stzerkt plaget af vand indtraengen i kaeldre. Der var her



budget-teret med kr. 350.000,00, men da der blev indhentet tilbud pa arbejdet, viste det sig, at det ville
veere gkonomisk fordelagtigt, at fa udfert et laengere stykke med drzen end fgrst antaget. Derfor blev
den samlede udgift pa kr. 625.000,00

Alle opgangsdgre er blevet malet, samt isoleret og fuget omkring indgangsparti. Fa karme og dgrpartier
er i denne forbindelse blevet udskiftet eller repareret.

5 hovedtrapper er blevet totalrenoveret i 2014. | den forbindelse har der vaeret nogle udfordringer med
udskiftning af baerende jern, samt reparation af terrazzogulve. Arbejdet med totalrenovering af opgange,
vil fortszette i 2015.

Foreningens stationaere baenke i gdrdene, er blevet renoveret. Derudover har vicevaertmedhjaelperne
taget hand om de flytbare baenke og faet disse slebet og malet sa de igen er klar til en ny saeson.

Udover smareparationer pa foreningens murvaerk, har mureren gennemgaet taget pa vores ejendom
med understrygning, forskaelling samt udskiftning af fleekket tegl.

Som skrevet i beretningen for 2013, var der observeret en del saetningsrevner i opgangene Pa Bjerget 22
til 28, hvor bestyrelsen gjorde brug af teknisk bistand for at fa opklaret arsagen til disse revner. Det viste
sig, at det heldigvis ”bare” var almindelige seetningsrevner, og det ikke var ngdvendigt med ekstra
ordinzert arbejde for at fa udbedret disse revner.

P3 en ekstra ordinzer generalforsamling den 13. november 2013 blev det besluttet, at skifte TV-udbyder
til WAOO! Arbejdet forlgb som planlagt, og det betgd, at vi alle kunne opkoble os pa fibernet til den
aftalte dato, nemlig 1. juli 2014,

Foreningens 2 varmecentraler er blevet Igbende vedligeholdt med diverse smareparationer, samt de
faste servicebespg med rensning og afkalkning af vores varmevandsbeholdere.

Det er meget vigtigt hvis man skal have udskiftet/flyttet ens radiatorer eller varmtvandsrgr, at dette
arbejde bliver udfgrt i dialog med bestyrelsen og foreningens handvaerkere, sa vi sikre foreningen og
andelshavere ungdvendige udgifter til efterjustering, ved uautoriseret indgriben pa foreningens
varmeanlaeg, jf. foreningens vedtaegter §9

[ 2014 har det vaeret ngdvendigt, at renovere 2 stk. badevaerelsesgulve, samt udskifte utaette vandrer.
Der har ogsa veeret en del rensning og udskiftning af faldstammer, samt reparation og udskiftning af
nedlgbsrgr og tagrender pd ejendommen. Dog ikke s3 mange som de foregaende ar. Dette skyldes
blandt andet vores Igbende udskiftning af gamle og gennemtaerede faldstammer — blandt andet i
forbindelse med renovering af badevaerelsesgulve. Der er ligeledes Igbende blevet udskiftet
radiatorventiler hos andelshavere.

Det har ligeledes vaeret ngdvendigt, at understgtte baerende jernkonstruktioner i et af de tidligere
forretningslokaler, som for mange ar siden blev ombygget til lejlighed. | den forbindelse, var det
ngdvendigt, at fa teknisk bistand fra CEJ, for at fa de korrekte beregninger med hensyn til baereevne og
inddaekning.

Mureren har udfgrt reparationer flere steder pa ejendommen, og der er i 2014 blev udskiftet enkelte
tagvinduer hvor det var ngdvendigt.



| forbindelse med, at mureren skulle udfgre akutte reparationer pa taget, har det flere gange vaeret
ngdvendigt, at fa adgang til private loftsrum. | de tilfeelde hvor der ikke har vaeret navn og
telefonnummer pasat pa dgren til loftsrummet, har vi vaeret tvunget til at klippe ldsen op for at fa
adgang. | disse tilfaelde deaekker foreningen ikke udgiften til kgb af ny I3s! Der skal endnu en gang
opfordres til at ALLE far opsat navn, adresse og telefonnummer pa ens private lofts- og kalderrum.

Vedlagt i indkaldelsen en navneseddel til opsatning pa kaelder- og loftdgr!

Det har veeret ngdvendigt at udskifte nogle dgrpumper, samt en del efterreparationer pa vinduer, samt
fa udskiftninger. Bestyrelsen far mange henvendelser vedrgrende opgangsdgre som ikke kan lukke helt i.
Ved henvendelse direkte til vicevaertmedhjaelperne, kan dette oftest I@ses med en justering af
dgrpumpen.

Elektrikeren har udfgrt reparationer pa blandt andet trappe- og gardbelysning, samt andre
smareparationer. Desvaerre har det vist sig, at det ikke mere er muligt at fremskaffe diverse reservedele
til vores efterhanden udtjente dgrtelefon-anlaeg. Derfor har det veeret ngdvendigt, at udskifte
dgrtelefonanlaeg i vores opgange. Bestyrelsen planlagger at udskifte dgrtelefonanleeg i de resterende
opgange i 2015.

Maleren har udfgrt en del reparationer efter blandt andet vandskader hos andelshavere, og foreningens
Idsesmed, har renset, justeret og udskiftet |ase hvor det har vaeret ngdvendigt.

Vi opfordrer forsat andelshavere til at henvende sig gjeblikkeligt, hvis der observeres skader pa
ejendommen og i ens lejlighed. Smaskader kan blive til store uoverskuelige skader med store
omkostninger til fglge. | forbindelse med salg af lejligheder, stgder vi indimellem pa szetningsrevner i
lejligheder, som kunne have vaeret repareret p3 et tidligere tidspunkt, og dermed formindsket
skaderne og ikke mindst udgiften hertil.

Ydermere opfordres der til, at vi alle sgrger for at holde opgangsddre, porte lukket og last. Der er
desveerre andelshavere som har veeret udsat for bade tricktyveri og indbrud, og samtidig er der flere
gange blevet observeret ubudne gaster i vores garde. Der er desvaerre ogsa andelshavere som har faet
stjdlet cykler fra gdrdene. Dette kunne afhjeelpes med at szette ens cykel i keelderen!

Der har ogsa i 2014 vaeret godt gang i salg af lejligheder, i alt 17 salg. Vi ma sige, at salget af
andelslejligheder har sendret sig markant det sidste ars tid. | det sidste kvartal af 2014 har vi oplevet at
lejligheder er blevet solgt pa 24 timer efter de er blevet lagt pa foreningens hjemmeside og Facebook
side. Vi har jo som bekendt, OBH-gruppen til at vurdere vores lejligheder i forbindelse med salg.
Bestyrelsen er fortsat tilfreds med samarbejdet, og derfor opfordre vi generalforsamlingen til at
genvalge OBH-Gruppen som foreningens vurderingsmand.

Bestyrelsen er forsat tilfreds med samarbejdet med Arbejdernes Landsbank. Vi har som de foregaende
ar, et flot afkast pa vores indestaende, og i 2014 har vi opnaet kr. 122.000,00 i renteindtaegter, som kan
ses i regnskabet.

Bestyrelsen modtog en varsling om stigning fra foreningens forsikring pa 25 %. Samtidig fik vi et tilbud
om at tegne os for en 3 arig periode, og derved slippe med en stigning pa 10 %. Dog med det forbehold,
at vi kan blive Igst fra denne binding hvis der skulle blive varslet yderligere stigninger. Bestyrelsen og
foreningens assurancepartner fandt dette tilbud fornuftigt og har derfor valgt at indga en 3 arig aftale
med nuvarende forsikringsselskab Kgbstadernes forsikring.



Udover budgettet til almindelige reparationer og vedligeholdelse, er der i regnskabet under renovering,
budgetteret med kr. 3.250.000,00

Folgende opgaver skal udferes i 2015:

® Renovering af 5 stk. hovedtrapper 875.000,00

* Etablering af draen 700.000,00
®=  Fuge af murvaerk 50.000,00
= Renovering af grgnne arealer, heraf udskiftning af hak 100.000,00
= Udvidelse af skralderum 850.000,00
= Dgrtelefoner 475.000,00
=  Tagrender Bispebjerg Torv 200.000,00

Bestyrelsen er forsat tilfreds med samarbejdet med CEJ A/S. Det har vaeret ngdvendigt, at benytte os
af ekstra ydelser fra CEJ A/S i form af teknisk bistand, samt juridisk radgivning pa enkelte sager.

Som alle sikkert ved, besluttede Kgbenhavns Kommune tilbage i sidste kvartal af 2013, at der skulle
udfaerdiges en lokalplan for omradet omkring Grundtvigs Kirke. | den forbindelse, har bestyrelsen
deltaget i mgder med Kgbenhavns Kommune, sammen med de omkringliggende andelsboligforeningers
bestyrelse. Derudover, er der blevet afholdt beboermgder i Grundtvigs Kirke’s krypt henholdsvis den 4.
december 2013 samt den 21. oktober 2014 hvor alle fremmgdte havde mulighed for at ytre deres
meninger om det fremlagte udkast til en endelig Lokalplan. Efterfglgende valgte bestyrelsen, at indsende
hagrringsvar med de indsigelser vi havde til udkastet. Den 4. december 2014 deltog bestyrelsen i et mgde,
sammen med de omkringliggende andelsboligforeningers bestyrelse og Kebenhavns Kommune, hvor de
indsigelser der havde vaeret til Lokalplanen blev drgftet. Efterfglgende er Lokalplanen blevet rettet til, og
vil i Igbet af 2015 blive sendt til endelig vedtagelse i Borgerrepraesentationen.

Der blev afholdt sommerfest pa plaanen ved Grundtvigs Kirke den 21. juni, arrangeret af praest Palle
Kongsgaard, menighedsplejen og menighedsradet, samt et festudvalg, der bestod af andelshavere fra de
omkringliggende foreninger. Foreningen sponserede igen i 2014 et belgb til arrangementet, da vi mener
det er et godt tiltag med en god social atmosfaere som vi ikke kan fa for meget af. Vi glaader os allerede
til sommerfesten i 2015.

Vicevaertmedhjaelpere Thomas Nakskov og Leon Jakobsen har udover de daglige opgaver,

bidraget med mange andre sma opgaver, og er altid klar med en hjalpende hand nar en andelshaver
har brug for det. Vicevaertmedhjaelper Thomas Nakskov har valgt at s@ge nye udfordringer, og har derfor
opsagt sin stilling pr. 31. december 2014. Bestyrelsen er i skrivende stund, i gang med at f3 stillingen som
viceveertmedhjaelper genbesat.

Viceveertmedhjalper Leon Jakobsen treeffes dagligt mellem kl. 07.00 - 15.00, dog fredag mellem kl.
07.00 - 14.30 pa tif. nr. 22 27 10 06.



Husk, hvis man har haft besgg af foreningens handvaerkere, at udfylde et evalueringsskema med ris og
ros, og herefter aflevere dette til bestyrelsen. Skemaet kan rekvireres hos vicevarter, bestyrelse eller
hentes pa foreningens hjemmeside.

Erik P. Hansen administrerer forsat foreningens beboerlokale. Abningstiderne for leje af lokale, er
torsdage, mellem kl. 19.00 —20.00 Yderligere oplysninger, se foreningens hjemmeside. Der skal lyde en

stor tak til Erik og resten af de andelshavere som sgrger for driften af vores beboerlokale. Regnskabet fra
beboerrummet er vedlagt indkaldelsen.

Husk at mgde til foreningens ordinaere generalforsamling:

tirsdag den 24. marts 2015,
kl. 19.00 pa TK's Ungdomsgard,
Tuborgvej 185, 2400 Kgbenhavn N.V.

Der vil blive serveret kaffe, te og wienerbrgd fra kl. 18.30. Mgd venligst op i god tid, sa generalfor-
samlingen kan pabegyndes kl. 19.00

Med venlig hilsen

Bestyrelsen

Seren Maix Morten Hansen Johnny Hansen
Formand. Naestformand. Bestyrelsesmedlem.
Ira Koch Larsen Pia S. Jensen
Bestyrelsesmedlem. Bestyrelsesmedlem.



