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A/B Pa Bjerget
Referat af ekstraordinaer generalforsamling 2022

mandag den 13. juni 2022 kl. 19.00 blev der holdt ordinaer generalforsamling i A/B Pa Bjerget, i
Dansekapellet, Bispebjerg Torv 1, 2450 Kgbenhavn NV.

For generalforsamlingen forela fglgende dagsorden:

1.  Valg af dirigent og referent

2. Bestyrelsen foreslar fglgende:
Foreningens tag udskiftes og renovering for ca. 88,3 mio. kr., samt at der gives tilladelse
til at kgbe loftarealet over eksisterende andele og der sgges byfornyelsesstgtte til
projektet.
Hvis punkt 2 ikke vedtages, foreslar bestyrelsen fglgende:

3. Foreningens tag udskiftes og renovering for ca. 88,3 mio. kr. og der sgges
byfornyelsesstgtte til projektet.
Hvis forslag 3 ikke vedtages, foreslar bestyrelsen fglgende:

4, Foreningens tag udskiftes og renovering for ca. 88,3 mio. kr.

Finansiering for alle 3 alternativer:

- At 3 mio. kr. af foreningens indestaende pa konto i Arbejdernes Landsbank anvendes som
delvis finansiering af tagprojektet.

- Projektet finansieres med et 30-arigt 3% obligationslan eller bedst muligt hos et
Realkreditinstitut i Danmark - med afdragsfrihed eller delvis afdragsfrihed i 30 ar og med
muligheden for stgrst mulig restgzaeld ved udlgb. Omkostningerne til optagelse udggr ca.
1.5 mio. kr. (tinglysningsafgifter mv.). Kurstabet ved lanoptagelsen daekkes af foreningens
hensatte reserver.

- Lanebelgbets stgrrelse tilpasses, sa der optages et lan med et provenu svarende til
byggebudget for tagudskiftningen og evt. knopskydninger.

- Bestyrelsen bemyndiges til at hjemtage lanet med fuld afdragsfrihed de 3 fgrste ar, under
etablering af knopskydningerne og tagudskiftningen.

- Bestyrelsen bemyndiges ligeledes til at hjemtage lanet pa det fulde Ianebelgb, nar andelen
af tilmeldinger til knopskydninger kendes.

- Dette uanset om foreningen efterfglgende tildeles byfornyelsestilskud.

- Finansieringen er baseret p3, at foreningen forsat afdrager pa lanet i hele Igbetiden pa naer
de 3 fgrste ar. Det arlige afdrag er som udgangspunkt fastsat til 500.000 kr., men kan via
den arlige generalforsamling eendres bade op og ned i belgbsstgrrelse.

- Foreningens Igbende driftsbudget finansierer arligt 1,8 mio. kr. af ydelsen pa lanet.

- At boligafgiften forhgjes delvist, nar lanet hjemtages, til deekning af de Igbende
renteudgifter.

- Der sker en regulering af boligafgiften, nar byggesagen er afsluttet, og der afdrages pa
gaelden.

---000---
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Repraesenteret pa generalforsamlingen var 129 andelshavere, ud af i alt 210. Herudover deltog
Morten @strup Mgller, Erik Prescott og Thomas Bille-Ahmt fra A4 Arkitekter og administrator Janne
Jensen og Jeppe Blensg, CEJ Ejendomsadministration A/S.

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

Ad 1 Valg af dirigent

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

Ad 2 Udskiftning af tag, knopskydninger og byfornyelsestilskud

Bestyrelsen havde stillet forslag om en total udskiftning af foreningens tag, samt give eksisterende
andelshavere mulighed for at udvide op i taget. Foreningen ville ligeledes s@ge om
byfornyelsestilskud til projektet.

Forudseaetninger for vedtagelsen af forslaget var opsat som fglgende:

- Foreningens tag udskiftes og renovering for ca. 88,3 mio. kr.

- At andelshavere far mulighed for at kgbe loftarealet over sin eksisterende andel til udvidelse
af boligen. Prisen for arealet udggr 14.000 kr. pr. m? svarende til geeldende andelsvaerdi pr.
m?2.

- Foreningen investerer i og finansierer konverteringen af loftsarealerne til boligareal, mod at
forbedringen tilhgrer andelsboligforeningen til evig tid. Andelshaver hefter for, at arealerne
fremstar i vel vedligeholdt stand. Ansl3et prisen for en udvidelse pa ca. 47 m? udggr ca. 1,3
mio. kr.

- Der skal som minimum vaere 10 bindende tilmeldinger til projekt “knopskydning” fgr det
igangsaettes som en del af tagprojektet.

- Hvis knopskydningerne gennemfgres, betaler de deltagende andelshavere omkostningerne
til udarbejdelsen af kgbsaftale mv. for arealet.

- Prisen for arealudvidelsen skal indbetales ved underskrivelse af kgbsaftalen.

- Forhgjelsen af boligafgiften traeder i kraft, nar boligarealet overdrages til andelshaver for
almindelig brug.

- At foreningen sgger Kebenhavns Kommune om byfornyelsesstgtte pa indtil 30 % af det
samlede vedligeholdelsesarbejde, dog maksimalt 125.000 kr. pr. bolig, svarende til ca. 26
mio. kr.
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Erik Prescott fra A4 Arkitekter gennemgik kort projektet, som det fremgik af det udsendte oplaeg og
beskrev tagets tilstand, som helt klart viste, at det er tid for en udskiftning.

Hvis foreningen fik bevilliget byfornyelsestilskuddet, vil der veere krav til energiforbedringer pa
ejendommen: isolering af loft og kaelder, forsatsruder i alle boligerne, og at der i den lejlighed som i
dag ikke har badevzerelse skal have det. Udgifterne til de energioptimerende arbejder var
indarbejdet i det fremlagte budget for projektet. Desuden havde Kgbenhavns Kommune andret i
deres krav, sa de ikke leengere kraevede kobber fremfor zink, hvilket vil give ekstra luft i det
fremlagte budget pa ca. 88 mio. kr.

Jeppe Blensg og Janne Jensen fra CEJ gennemgik gkonomien bag projektet. Finansieringen var
baseret pa at foreningen hjemtog et 30-arigt obligationslan, hvor foreningen kunne til og fraveelge
afdragsfrihed. | de udsendte bilag er beregningerne baseret pa et 3%-obligationslan, men med den
udvikling som er i gang, er det svaert at vurdere om den endelige belaning ville blive i et 3% eller 4%
Ian. Det vil vaere op til bestyrelsen at treeffe det bedst mulig valg, nar lanet skal hjemtages.
Stigningen i boligafgiften er beregnet til at udger ca. 8,50-8,80 kr. pr. m? pr. md. Eller omkring 650
kr. pr. maned for en 75 m? stor lejlighed.

Selvfglgelig hvis der sker store sendringer i forudsaetningerne for den gkonomi og finansiering som
er i det stillede forslag, vil sagen skulle genbehandles pa en ny generalforsamling.

Da der er tilsagn fra ca. 30 lejligheder i foreningen omkring muligheden for at udvide op i taget, sa
vil foreningen igangsaette hjemtagning af lanet nu, som vil vaere med et provenu pa ca. 105 mio. kr.
svarende til udgiften til taget og etablering af 30 knopskydninger modregnet indskuddet fra salget
af arealerne til knopskydningerne.

Ved at hjemtage lanet nu og accepter et stgrre kurstab ved at vaelge et 3% lan, vil det betyde en
mindre stigning i boligafgiften, end ved et 4% lan. Foreningen har reserver til at deekke kurstabet, sa
det vil ikke pavirke andelsvaerdien. Desuden har foreningen faet en skriftlig udtalelse fra valuaren,
som havde oplyst, at de forventede at den investering, som bliver gjort i taget og i
Knopskydningerne vil gge ejendommens veerdi tilsvarende, og dermed vil projektet ikke pavirke
andelsveerdien alt andet lige.

Da foreningen ikke ved om, de far tildelt byfornyelsesmidlerne, vil de lane det fuld belgb, og nar
byggesagen er afsluttet, kan foreningen altid lave en delindfrielse pa lanet med
byfornyelsesmidlerne og eventuelt overskud i byggesagen.

Der blev blandt de fremmgdte drgftet fglgende:

- Hvis en lejlighed udvider op i taget, mister den sit loftrum, de gvrige lejligheder i opgangen
bibeholder selvfglgelig deres, men de kan blive flyttet inden for opgangen.

- Dervil blive indarbejdet Igsninger for, at der stadig er adgang til tgrrerum i loftarealet.

- Det gamle tag skal skiftet, og det blev kun dyrere at vedligeholde det i de kommende ar.

- Knopskydningerne vil fungere som brandsikring, da de vil dele tagrummet op i mindre
sektioner.

- Detvil ca. tage 1-2 maneder at etablere og bygge knopskydningerne, det vil ske samtidig
med tagudskiftningen i den sektion af taget, der bliver arbejdet pa.
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- Taget vil blive skiftet i sektioner, hvor stilladset Igbende vil blive rykket, sa det er kun i den
periode, der er arbejder i ens del af ejendommen, at den vil veere daekket af stillads.

- Dader skal isoleres i etageadskillelsen, vil alle skulle temme deres loftrum, nar der skal
arbejdes i deres del af tagrummet.

- Byfornyelsens krav til etablering af badevzaerelse, hvor det mangles, sa vil udgiften indga i
byggesagen, og nar lejligheden engang bliver solgt, vil restvaerdien pa badevaerelset indga
som en forbedring.

- Udgiften til forsatsruder, her vil der blive lavet en aftale om betaling med de enkelte som er
involveret.

- Foreningens energimaerke vil alt andet lige blive forbedret, med de isoleringsarbejdere som
er en del af projektet.

- Vinduerne mod garden vil blive forberedt til de nuvaerende knopskydninger og eventuelle
fremtidige.

- Internt bytte af lejligheder, sa flere kunne fa stgrre lejligheder ved knopskydninger, ville
indga i de kommende punkter for projektet.

- Kommunen har krav til det maksimale areal pa boligerne efter udvidelsen, men foreningen
vil forsgge at udfordre det, sa lejlighederne far de stgrst mulige udvidelsesmuligheder.

Da der ikke var yderligere til dagsorden, blev punkt 2 sat til skriftlig afstemning.
Forslaget blev vedtaget med 110 stemmer for, 1 blank, 1 undladt og 17 stemmer imod.

Dirigenten kunne herefter konstatere, at forslag 3 og 4 dermed bortfaldt, samt at bestyrelsen er
bemyndiget til indenfor rammerne af det vedtagne forslag (dagsordenens pkt. 2) at indga alle
ngdvendige aftaler om; belaning, radgivning, tilsyn, byggeledelse og entrepriser i forbindelse med
finansiering af arbejderne og udfgrelsen heraf.

Herefter var der ikke yderligere punkter til drgftelse, hvorefter dirigenten havede
generalforsamlingen.

Dette dokument er underskrevet digitalt af dirigenten, referent og bestyrelsen ved brug af NemID.

Underskrifter fremgar af dokumentets sidste side.
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