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A/B Pa Bjerget
Referat af ordinzer generalforsamling 2023

onsdag den 22. marts 2023 kl. 19.00 blev der holdt ordinzer generalforsamling i A/B Pa Bjerget, i
Grundtvigs Kirkens Krypt, Pa Bjerget 14B, 2400 Kgbenhavn NV.

For generalforsamlingen forela fglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.
2. Formanden afleegger beretning.
3. Foreningens reviderede regnskab forelaegges, herunder fastsaettelse af andelskronen.
4. Foreningens budget for det kommende ar forelaegges.
5. Forslag:
5a.-5c. £ndringer vedr. benyttelse/brug af beboerrum.
6. Valg af bestyrelse, suppleanter, administrator, revisor og vurderingsmand.
7. Eventuelt.

---000---
Repraesenteret pa generalforsamlingen var 72 andelshavere, heraf 4 ved fuldmagt, ud af i alt 210.
Herudover deltog Morten @strup Mgller, statsautoriseret revisor Anders Holmgaard Christiansen,

Grand Thornton og administrator Janne Jensen, 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 Bestyrelsens beretning

Formanden henviste til sin beretning, som var udsendt sammen med indkaldelsen og kom med
nogle supplerende bemaerkninger:

Tagprojekt:

Vores store tagprojekt har fyldt meget i det forlgbne ar, og det vil det ogsa komme til i de
kommende par ar. Projektet er beskrevet ret ngje i den skriftlige beretning.

Vi kan tilfgje som noget nyt, at selve byggeansggningen om tagudskiftning og knopskydning efter et
stort forarbejde er indsendt den 9. marts. Vi kan ifglge kommunen forvente en sagsbehandlingstid
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pa syv maneder, og derfor forventes det stadig, som vi tidligere har beskrevet, at kunne indlede det
konkrete arbejde med udskiftning af taget i maj 2024.

Men vi kan glaede os over allerede nu, at have faet bevilget godt 26 millioner kroner fra
Byfornyelsespuljen!

Vi ser frem til et fortsat godt arbejde i vores tagudvalg, hvor adskillige andelshavere er med til at
arbejde for projektet. Tak for det - fra alle os andre....

Grgnne arealer:

— Visagde jo pa sidste generalforsamling, at vi ville have brumbasserne tilbage pa Bispebjerg. Vi har
ikke statistik, der viser, hvor meget, det er lykkedes. Men uanset hvad brumbasserne har brummet —
og hvor meget, sa har vi i hvert fald kun mgdt positive bemaerkninger om vores forelgbige tiltag til at
fremme biodiversiteten.

| bestyrelsen har vi planlagt at fglge de fgrste initiativer op. Vi synes, frugttraeer vil vaere et rigtig godt
gode - Ikke bare for fugle og insekter, men sa sandelig ogsa for os beboere, som kan fa et sundt tilskud
til kosten ved at plukke abler til husholdningen.

Ja, hvem ved - Maske kunne det ende med en falles a&bletserte konkurrence i garden....!

Derfor er planen at placere omkring ti frugttraeer rundt omkring i vores garde, sa vi alle har let adgang
til &ebletraeernes frugter nar de forhabentlig om fa ar kan plukkes.

Derudover er det planen at placere nogle flere stedsegrgnne buske pa et omrade i den store gard og
pa den made skabe flere hyggehjgrner og variation pa planen.

Andelskronen:

Vi kan atter i ar fremlaegge et sundt og godt regnskab. | forbindelse med gkonomien skal vi
naturligvis ogsa naevne andelskronen, og her henvise til den skriftlige beretning, hvor der er en
indgaende teknisk beskrivelse af, hvorfor vi foreslar en uandret andelskrone.

Slutteligt vil jeg gerne sige tak til revisor Anders og de kritiske revisorer, Rita og Christoffer - for god
bistand og vejledning i det forlgbne ar. Tak til CEJ og Janne Jensen for et godt samarbejde, og
selvfglgelig en stor tak til resten af bestyrelsen for vores gode samarbejde.

Ogsa en tak til beboerrumsgruppen som er ansvarlig for vores beboerlokale. Tak til bankoholdet og
til folkene bag de andre forskellige tiltag som har faet en god start. Her teenker jeg specielt pa den
manedlige faellesspisning i beboerrummet, som har faet rigtig fin tilslutning.

Sidst det blev afholdt, deltog lige under 30 andelshavere.

Beboerlokalets regnskab er en del af foreningens regnskab, og som kan ses pa side 19 i regnskabet.

Beretningen blev herefter vedtaget uden nogen bemaerkninger.
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Ad 3 Forelaeggelse af reviderede regnskab og fastsaettelse af andelskronen

Statsautoriseret revisor Anders Holmgaard Christiansen gennemgik arsregnskabet for 2022 i
hovedtraek.

Resultatopggrelsen udviste et underskud pa 5.810.863 kr. mod et budgetteret underskud pa
2.984.876 kr. Underskuddet st@rrelse skyldtes at lanet tagprojektet var hjemtaget i 2022, og
dermed havde medfgrt laneomkostninger og renteudgifter pa sammenlagt ca. 3,8 mio kr. De gvrige
Igbende driftsudgifter var i trad med budgettet.

Balance udgjorde pr. 31. december 2022 487.798.211 kr. Der er hensat 52,8 mio. kr. til stgrre
vedligeholdelsesarbejder og imgdegaelse af veerdiforringelser.

Den nye valuarvurdering var steget 1,6 mio. kr. i forhold til 2021. Ejendommen er nu vurderet til
377,7 mio. kr.

Bestyrelsen havde valgt at fastholde fastfrysningen af valuarvurderingen fra januar 2020 i
forbindelse med beregningen af andelsvaerdien, saledes at der i beregningen af andelsveaerdien sker
en korrektion af ejendomsveerdien til 316,8 mio. kr. Det giver en korrigeret egenkapital efter
reserver og kursreguleringer pa 267.096.200 kr. til fordeling i andelskroneberegningen.

Bestyrelsen foreslog pa baggrund heraf, en uandret andelskrone pa 14.000 kr. pr. m2,

Regnskabet og en andelskrone pa kr. 14.000 pr. m? blev herefter enstemmigt godkendt.

| henhold til lovgivning gennemgik Statsautoriseret revisor Anders Holmgaard Christiansen
nggleoplysningsbilag 4, med foreningens centrale gkonomiske nggletal, som vedlaegges dette

referat.

Ad 4 Forelaeggelse af budget for det kommende ar

Administrator Janne Jensen gennemgik budgettet for 2023.

Bestyrelsen foreslog en stigning i boligafgiften pa 2 kr. pr. m? pr. maned fra og med april 2023.
Forslaget var begrundet i en stgrre stigning i de fast udgifter som: renovation, feelles el og
forsikring.

Der var budgetteret med indtaegter pa 12.251.305 kr. og udgifter pa 12.920.116 kr.
Budgetunderskuddet daekkes af foreningens tidligere overskud og opsparet kapital.

| budgettet er der afsat 2 mio. kr. til renoveringsopgaver jf. vedligeholdelsesplanen og 1,2 mio. kr. til

almindelige Igbende vedligeholdelse. Opgaverne fra vedligeholdelsesplanen er beskrevet i
bestyrelsens beretning.
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Da tagudskiftningen mv. fgrst begynder i starten af 2024, havde bestyrelsen indgaet aftaler med
banken om at anbringe laneprovenuet pa konti for aftaleindlan og der med fa en hgjere
renteindtaegt. Det betyder, at den vedtagne stigning i boligafgiften til brug for betaling af ydelsen
pa taglanet fgrst vil blive opkraevet i Ipbet af 2024.

Der var en kort debat vedrgrende forenignens udgifter til it og ny hjemmeside, som var udarbejdet i
2021, samt hvad it-udgifterne i 2022 daekkede over. Udgifterne i 2022 var primaert indkgb af ny
computer til kontoret og printerudstyr. Hvad angar budgetposten for 2023 pa 30.000 kr. her
daekker posten over udgifter til internet, webdomainer og vedligeholdelse af udstyr mv.

Dirigenten satte herefter budgettet for 2023 til afstemning og kunne konstatere, at det blev
vedtaget med en enkelt stemme imod.

5a- 5¢ £Andringer vedr. benyttelsen/brug af beboerrummet

Annbritt Olsen havde stillet 3 forslag om aendringer:

5a. Oprettelse af en bookingskalender pa foreningens hjemmeside, sa beboerne kunne booke
lokalet online, og se hvornar det var ledigt. Hertil at der blev oprettet en mulighed for at betale leje
og depositum mv. via mobilepay.

5b. Leje af beboerrum i hverdage skulle veere til en billigere pris end i weekenderne, og eventuel
med en timepris pa 50 kr. pr. time i op til 4 timer, herefter fuld pris.

5c. Total forbud mod rygning i beboerrummet, da det opleves, at der lugter af rgg i rummet.
Annbritt Olsen fortalte kort om baggrunden for sine forslag.

Medlemmer af beboerrumsudvalget svarende, at de allerede var i dialog med bestyrelsen om en
kalender pa hjemmesiden, sa beboerne kunne se, hvornar rummet var ledig. Med hensyn til
mobilepay, sa fandt de, at det var fordyrt i gebyrer til banken, men de var i overvejelser om, det
kunne lade sig ggre med almindelige bankoverfgrsler, da beboerrummet har deres egen
erhvervskonto i banken. Hvad angik kortidsudlejning, ville timebasis blive meget admistrativ tungt,
men en mulighed for at leje rummet en % dag, kunne vaere en lgsning.

Generelt fandt de fremmgdte og forslagsstiller at svaret fra beboerrumsudvalget var daekkende, og
at kun 5c. skulle til afstemning.

Efter nogle korte indleeg om at vise hensyn til naboerne til beboerrummet, nar der blev holdt fester
og at reglerne for st@j mv. blev respekteret blev forslaget om 100% stop for rygning i

beboerrummet sat til afstemning.

Dirigenten satte forslaget om 100% rygestop i beboerrummet til afstemning og kunne konstatere,
at det blev vedtaget med overvaeldende flertal.
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Ad 6 Valg

Til posten som naestformand opstillede Nis Kristensen og Gitte Blom Christensen. Efter skriftlig
afstemning blev Gitte Blom Christensen valgt med 65 stemmer, mod 2 stemmer til Nis Kristensen,
mens 4 stemmesedler var blanke.

Til de 2 bestyrelsesposter genopstillede Poul Damgaard, Erik Hansen genopstillede ikke. Til den
ledige post opstillede Lars Peter Christiansen.

Poul Damgaard og Lars Peter Christiansen blev begge valgt med akklamation.

Som suppleanter modtog Hanne Schou R@nning genvalg, til den ledige post opstillede Annika
Rasmussen. Begge blev valgt med akklamation.

Bestyrelsens sammensaetning blev:

Formand Sgren Maix (pa valg i 2024)
Naestformand Gitte Blom Christensen (pa valgi 2025)
Bestyrelsesmedlem Lars-Peter Christiansen (pa valg i 2025)
Bestyrelsesmedlem Poul Damgaard (pa valgi 2025)
Bestyrelsesmedlem Eskil Kwederis (pa valgi2024)
Suppleant Annika Rasmussen (pa valgi2024)
Suppleant Hanne Schou Rgnning (pa valg i 2024)

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

Kritisk revisor Rita Christiansen (pa valgi2024)
Kritisk revisor Christoffer Vedel (pa valgi 2025)

Som administrator blev CEJ Ejendomsadministration A/S genvalgt.
Foreningens revisor Grant Thornton statsautoriserede revisorer blev ligeledes genvalgt.

Foreningens vurderingsmand Bgrling Radgivning og Formidling ApS tidligere Palsson Arkitekter AS
blev ligeledes genvalgt.

Ad 7 Eventuelt

Der blev fra beboerrumsudvalget opfordret til at komme med forslag til feelles aktiviteter. Der
udsendes Igbende invitationer til feellesspisning og meget andet.
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Under eventuelt blev fglgende punkter tillige drpftet:

— Der blev spurgt til en cykeloprydning, hvortil bestyrelsen svarede, at den var pa vej og ville
ske her i Igbet af foraret.

— Opfordring til at beboerne blev bedre til at klappe pap mv. sammen, sa det kunne vaere i
containerne.

— Der var problemer med, at udvedkommende faerdes i gardene, og der var en del
cykeltyverier bl.a. i kaelderen i nr. 34. Bestyrelsen lovede at kigge pa, om det var muligt at
seette lase pa de porte, som ikke havde det i dag, men de er muligvis brandveje, og er de
det, ma der ikke saettes lase pa portene.

— Opfodring til at beboerne sa smat begyndte at fa styr pa deres bohave i loftrummene, da alt
skulle ryddes, nar tagudskiftningen gik i gang.

— En andelshaver efterlyste andre andelshaveres konkrete erfaringer med handvaerkere.

— En andelshaver kritiserede bestyrelsens ageren i en konkret sammenhang, hvor
vedkommende efterlyste svar pa sin henvendelse.

Desuden var der en stor ros til bestyrelsen og deres arbejde for foreningen.

Herefter var der ikke yderligere punkter til drgftelse, hvorefter dirigenten haevede
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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Marts 2023.

Bilag.

Andelsholigforeningen
"Pa Bjerget"

Formandens og bestyrelsens beretning for arbejdsaret 2022.

Hermed fremsendes formandens og bestyrelsens beretning for arbejdsaret 2022, sammen med
indkaldelsen til foreningens ordinaere generalforsamling, som afholdes

Onsdag den 22. marts 2023 kl. 19.00
| Grundtvigs Kirkes krypt
Pa Bjerget 14 B



Vi vil i hovedtraek beskrive hvad der er udfgrt i det forlgbne ar, samt beskrive hvilke opgaver og
renoveringsprojekter der skal udfgres i arbejdsaret 2023.

Arbejdet med totalrenovering af hovedtrapper fortsatte i 2022. Vi stgdte heldigvis ikke pa
ekstraordinaere skader, som vi tidligere har oplevet, og som der denne gang var taget hgjde for i
budgettet. Den endelige udgift for renoveringen af fem hovedtrapper blev derfor mindre end de
budgetterede kr. 1.350.000. Den samlede udgift blev pa kr. 1.128.441. Arbejdet med totalrenovering af
opgange vil fortsaette i 2023 og omfatter denne gang fglgende opgange: Pa Bjerget 8 og 22, C. J. Brandts
Vej 13B, Vilhelm Birkedalsvej 3 og 7.

| 2022 fortsatte arbejdet, og dermed afslutningen af sidste og 4. etape med maling og reparation af
foreningens vinduer. Der var afsat kr. 2.200.000 i budgettet. | 2022 fik vi ikke nogen stgrre ekstra udgifter
— dog var der igen en del radne bundrammer som blev repareret, som der var taget hgjde for i
budgettet. Den samlede udgift blev pa kr. 2.010.537, sa altsa en mindre besparelse i forhold til
budgettet.

Vi fik ogsa afsluttet arbejdet med udskiftning af koldt- & varmtvandsrgr i 2022. Vi fik jo som bekendt en
forsinkelse pa dette arbejde pa grund af corona-situationen forrige ar, og derfor blev entreprisen opdelt
over to regnskabsar med et budget i 2022 pa kr. 1.900.000. Den samlede udgift blev pa kr. 1.934.511.

Foreningens murvaerk blev ogsa gennemgaet med udskiftning af fuger fra terraen og ca. 1 meter op langs
facade, og i den forbindelse blev der skiftet nogle mursten, som der ikke var budgetteret med. Budgettet
var kr. 100.000. Den endelige udgift l¢d pa kr. 113.269.

Reparation af st@rre saetningsrevner pa ejendommen blev igangsat i 2022, og her stgdte vi pa en del
udfordringer. De satningsrevner som var planlagt skulle repareres, stak desvaerre dybere i murvaerket
end beregnet, og derfor blev arbejdet noget stgrre end forventet og som der ikke var taget hgjde for i
budgettet. Med radgivning fra foreningens byggesagkyndige besluttede vi at fa arbejdet gjort feerdigt.
Det drejede sig primaert om tarnet pa Bispebjerg Torv og over de to sma porte. Der var budgetteret med
kr. 450.000, og den endelige udgift blev kr. 538.591.

| 2022 fik vi udskiftet vores varmemalere pa radiatorerne, men dette havde vi ikke umiddelbart planlagt
skulle ske i 2022, men inden for relativ kort tid skulle det ske, da der er indfgrt en ny lov om at
slutbrugeren skal have tilgang til forbrugsoplysninger. Som led i dette mal, indfgres ligeledes krav om
fiernaflaeselige malere fremfor manuel forbrugsmaling. Fjernafleesning havde vi faet indfgrt sidst vi fik
opsat nye malere for 10 ar siden. | de sidste par ar er der ved fjernaflasning konstateret mange defekte
malere — de fleste pa grund af batteriets levetid. F.eks. blev der konstateret 42 stk. defekte malere i
2022. Dette ville have kostet ca. kr. 55.000 at fa udskiftet ved almindeligt servicebesgg. Vi gik i dialog
med Brunata med hjzelp fra vores tekniske bistand fra CEJ for at fa et tiloud pa at fa udskiftet alle 1.139
stk. varmemalere, og da enhedsprisen pa varmemaleren, inklusive udskiftning var markant billigere end
almindelig Ipbende udskiftning af defekte malere, valgte vi at saette arbejdet i gang med det samme. Set i
lyset af besparelser pa de andre arbejder i drift- og vedligeholdelsesplanen var der luft i budgettet til
denne udgift, som blev pa kr. 188.658. Varmemalerens batterier har en holdbarhed pa 10 ar. Download
appen ”"Brunata Online Beboer” og fglg med i dit eget varmeforbrug.

Mureren har i 2022 udfgrt arbejder flere steder pa ejendommen og har repareret taget ud -og
indvendigt, hvor det var ngdvendigt — dog ikke i samme omfang som de sidste ar! Alligevel har der vaeret
en del flere vandskader hos andelshavere som maleren har udbedret — heriblandt en trapperepos af de
nyrenoverede, samt maling efter reparation af sma saetningsskader hos andelshavere. Blikkenslageren
har udskiftet en del stigestrenge, enten pa grund af uteette eller tilstoppede rgr, og der er ogsa blevet
repareret nogle fa tagnedlgb. Elektrikeren har udfgrt reparationer pa blandt andet trappebelysning,
fejlfinding og reparationer af dgrtelefoner samt andre smareparationer.



Foreningens lasesmed har renset, justeret og udskiftet lase, hvor det har vaeret ngdvendigt. Temreren
har repareret nogle fa vinduer og dgre samt udskiftet nogle dgrpumper. Der er ogsa foretaget en del
rensning af faldstammer og kloakker, samt tilstoppede rgrtilslutninger.

Det helt store projekt for foreningen i de kommende ar er ubetinget vores tagprojekt. Kgbenhavns
Kommunes Borgerrepraesentation traf i december 2022 den glaedelige beslutning at bevilge godt og vel
26 millioner kroner i stgtte til vores forestaende tagprojekt fra Byfornyelsespuljen.

Stgtten Igber helt ngjagtigt op i 26.150.000 kroner og udbetales ved projektets afslutning. Stgtten
gives pa baggrund af det materiale, som tagudvalget og foreningens radgivere sendte ind i den
kvalificerede ansggning ved udgangen af sommeren 2022.

Til stetten medfglger en reekke krav og betingelser til facader og bygningsdele, som overordnet set
svarer overens med de oplysninger, som 1a til grund for vores generalforsamlingsbeslutning fra foraret
2022. Fremad vil der nu forega en proces med dialog og samarbejde mellem Kgbenhavns Kommune og
os, herunder vores radgivere.

En af de konkrete opgaver er den sakaldte knopskydning. 15 andelshavere har taget imod tilbuddet
om at udnytte loftsareal til beboelse. Vi havde habet pa flere, men samtidig frygtet, at det kunne veaere
blevet faerre.

Tagudvalget har ydet en keempe indsats for projektet og vil komme til at fortsaette arbejdet i endnu et
par ar. Der er mange ting at forholde sig til, bade internt i foreningen og ikke mindst i forhold til de
kommunale myndigheder.

Forudsat den udarbejdede tidsplan holder, vil tagudskiftningen rent fysisk blive indledt i maj 2024.
Stor tak for den forelgbige indsats til tagudvalgets medlemmer. tag@abpaabjerget.dk

De grgnne arealer bliver passet af vores energiske vicevaerter Claus Andersen og Brian Petersen i
dagligdagen, men nar der for eksempel skal beskaeres traeer eller haekplanter skal suppleres, indkaldes
professionel hjzelp.

Professionel vejledning har vi ogsa brugt i forbindelse med vores initiativer med hensyn til fremme af
biodiversiteten. Initiativerne bestar som bekendt af disse led: Mulighed for andelshavere til sammen at
disponere over solide, flytbare plantekasser, etablering af et omrade med vildtfrg, plantning af en raekke
sommerfuglebuske samt etablering af en lille greestue. Det er vores klare indtryk, at andelshaverne har
taget rigtigt godt imod disse grgnne tiltag, som vi i bestyrelsen da ogsa har planer om at fglge op.

En gevinst ved de forelgbige tiltag til fremme af biodiversiteten er, at den kommunale biopulje har
stgttet initiativerne med omtrent halvdelen af udgifterne i 2022.

Som bekendt er en af de 12 lejehaver lejet af foreningens havelaug. Der har siden dannelsen af
havelauget for nogle ar siden vaeret stor interesse for at vaere med i dette faellesskab. Der er hele 18
andelshavere med i lauget, og hermed er man helt klart oppe pa det maksimum, der kan rummes i
denne ene have. Faelleshaven emmer fortsat af liv og er et positivt indslag for bade medlemmerne og
foreningen i det hele taget.
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Bestyrelsen indstiller til fortsat at benytte muligheden for fastfrysning af den valuarvurdering, som var
gaeldende pr. 1. juli 2020 i henhold til andelsboligforeningslovens regler herfor (indfgrt som led i det
sakaldte Blackstone-indgreb).

Brugen af reglerne betyder, at den fastfrosne valuarvurdering pr. 1. juli 2020 pa kr. 316.800.000
fortsat kan anvendes, selvom handelsvaerdien af vores ejendom fremtidigt matte blive lavere end
denne veerdi. Forlader vi fastfrysningsprincippet, vil det ikke fremtidigt vaere muligt at ’komme
tilbage”.

Indstillingen til fortsat at anvende den fastfrosne valuarvurdering i andelskroneberegningen anbefales
pa trods af, at valuaren pr. 31. december 2022 har vurderet ejendommen kr. 1.600.000 hgjere end
vaerdien sidste ar. Veerdistigningen fra valuaren er vaesentligst et resultat af fglgende to
(modsatrettede) forhold:

1. Valuarens forudseetning om investors genudlejning efter en gennemgribende modernisering er
steget fra kr. 1.450/kvm i 2021 til kr. 1.500/kvm i 2022 (hvilket medfgrer en stigning i valuarens
veerdiansattelse)

2. Valuarens forudsatning om investors forrentningskrav er steget fra 5,40% i 2021 til 5,50% i
2022 (hvilket medfgrer et fald i valuarens veerdiansaettelse)

Veerdistigningseffekten fra punkt 1 overstiger den faldende effekt fra punkt 2, og har saledes netto
medfgrt den naevnte stigning pa kr. 1.600.000. Imidlertid ses der pt. tendenser til fortsat meget lav
aktivitet pa ejendomsmarkedet, og tillige stigende afkastkrav hos investorerne, hvilket er en fglge af
de markante rentestigninger vi har set igennem saerligt sidste halvdel af 2022. Selv sma stigninger i
investors afkastkrav vil — alt andet lige — medfgre relativt vaesentlige fald i ejendomsvaerdien, hvilket
ligeledes fremgar af fglsomhedsoplysningerne i arsrapportens note 11.

Med den usikkerhed og vigende aktivitet mv. der pt. praeger udviklingen pa ejendomsmarkedet,
indstiller bestyrelsen til fortsat fastfrysning af ejendomsvaerdien.

Som besluttet pa ekstraordinaer generalforsamling har vi i sensommeren hjemtaget
realkreditfinansieringen til det store tagprojekt.

Lanet har en hovedstol/restgaeld pa ca. 122 mio. kr., og er hjemtaget med en relativ lav
obligationsrente pa 3%, baseret pa hensigten om at sikre en relativt lav ydelse, og dermed en
begraenset boligafgiftsstigning. Som en konsekvens af at sikre denne lave rente/ydelse, sa har
optagelsen af lanet imidlertid medfgrt et relativt veesentligt kurstab, som pa lanetidspunktet udgjorde
ca. 15,2 mio. kr., og som blev besluttet deekket af foreningens reserver. | henhold til
regnskabslovgivningen skal sadan et kurstab dog fordeles over lanets 30-arige Igbetid, hvilket saledes
betyder, at pavirkningen pa foreningens drift og egenkapital ikke sker ”én gang for alle”, men derimod
sker Igbende, med arligt ca. kr. 500.000. Pavirkningen/reduktionen af reserverne med ca. 15 mio. kr.
vil dermed ske i takt med lanets Igbetid.

Udover kurstabet pa ovenfor naevnte ca. 15 mio. kr. har kursudviklingen pa de bagvedliggende
realkreditobligationer pr. 31. december 2022 tillige medfgrt en ikke realiseret kursgevinst pa
yderligere ca. 3 mio. kr. Denne gevinst skal medtages i andelskroneberegningen, jf. arsrapportens side
14, men a&ndres hele tiden i takt med renteudviklingen i samfundet. Der anbefales dermed tillige, at
foreningen har reservationer hertil.

Samlet set medfgrer foreningens aktuelle lanefinansiering saledes en anbefaling om reservationer pa 4
ca. 18 mio. kr.



De resterende reservationer — pa i alt ca. 34 mio. kr. — vurderer bestyrelsen som passende, forud for
gennemfgrelsen af det store tagprojekt og den vedligeholdelsesmaessige pavirkning pa andelskronen,
der potentielt vil komme herfra.

Bestyrelsen indstiller saledes til en uzendret andelskrone pa kr. 14.000 pr. kvm.

Da vi vedtog vores tagprojekt, var det en del af vedtagelsen, at vi alle skulle stige i boligafgift, nar lanet
var hjemtaget, hvilket skete i sommeren 2022.

Bestyrelsen har dog valgt at udskyde denne stigning i boligafgiften til 2024, hvor selve arbejdet
forventes at ga i gang.

Vi kan fa dette til at haenge sammen gkonomisk, da vi lader de positive renter indga pa nogle
aftalekonti — som giver en ekstra hgj renteindtaegt — og lader dem sta der, indtil vi skal bruge dem pa
tagprojektet.

Udover budgettet til almindelige reparationer og vedligeholdelse er der i budgettet for 2023 under
renovering budgetteret med 2 millioner kroner.

Falgende opgaver skal udfgres i 2023:

= Renovering af 5 stk. hovedtrapper 1.150.000
» Maling af opgangsdgre 350.000
= |Legepladser 50.000
= Reparation af lyskasser 100.000
= Rggalarmer opgange 160.000
=  Fuge af murvaerk 100.000
= Grgnne arealer/biodiversitet 90.000

Vores vicevarter Claus og Brian yder en god arbejdsindsats i dagligdagen med de arbejdsopgaver som de
har, og de er ogsa flinke til at give andelshaverne en hjelpende hand. Smaopgaver pa ejendommen og
smareparationer af maskinparken Igses oftest i stedet for at tilkalde handveaerkere. Husk ogsa at kontakte
vores viceveerter hvis opgangsdgren ikke lukker helt i. Dette kan oftest Igses med en justering af
dgrpumpen.

Igen i det forlgbne ar har det flere gange vaeret ngdvendigt at fa adgang til private loftsrum/kaelderrum,
nar handvaerkere har skullet udfgre reparationer. | de tilfaelde, hvor der ikke har vaeret navn og
telefonnummer pasat pa dgren til loftsrum/kaelderrum, har vi vaeret tvunget til at klippe lasen op for at
fa adgang. Ifglge vores husorden skal alle kaelder/loftsrum vaere opmarket med navn og telefonnummer

pa den andelshaver, som benytter rummet. | den forbindelse vil vi ogsa endnu engang huske
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andelshaverne p3, at der skal seettes navn pa ens vaskemaskine/tgrretumbler, nar den star pa
feellesarealer (vaskekaeldre).

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 szaetningsrevner i
lejligheder, som kunne have veeret repareret pa et tidligere tidspunkt og dermed have formindsket
skaderne og ikke mindst udgiften hertil. Det er tilsvarende vigtigt, at man sgrger for passende
vedligeholdelse af de indvendige vinduesrammer, sa vi ogsa her holder udgifterne til reparationer nede.

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 sikrer foreningen og
andelshavere mod ungdvendige udgifter til efterjustering ved uautoriseret indgriben pa foreningens

varmeanlaeg, jf. foreningens vedtsegter §9.

| 2022 har der veeret fa salg af lejligheder, og derfor har foreningens vurderingsmand Paul Bgrling ikke
haft sa meget at se til. Det blev i alt til fem salg. Bestyrelsen vil igen i ar opfordre generalforsamlingen til
at genveelge Paul Bgrling som foreningens vurderingsmand.

Husk, hvis man har haft besgg af foreningens handveaerkere at udfylde et evalueringsskema med ris og
ros og herefter aflevere dette til bestyrelsen. Skemaet kan rekvireres hos gardmaend, bestyrelse eller
hentes pa foreningens hjemmeside. Det er ogsa muligt at sende bestyrelsen en mail med ens oplevelse
af handveaerkerbesgget.

Bestyrelsen er forsat tilfreds med samarbejdet med CEJ A/S. Det har som de foregaende ar vaeret
ngdvendigt at benytte os af ekstra ydelser fra CEJ A/S i form af teknisk bistand i relevante sager.

Foreningens beboerlokale administreres af en beboerrumsgruppe, som kan kontaktes pa maliadressen
beboerrum@abpaabjerget.dk eller pa torsdage kl. 19.00 — 20.00 i beboerlokalet, hvis man for eksempel
gnsker at leje lokalet.

Stor tak til beboerrumsgruppen for indsatsen.

Apropos beboerrummet, sa har det forlgbne ar ogsa budt pa de vanlige og veerdsatte bankospil og,
som noget helt nyt, en manedlig feellesspisning. Ogsa stor tak til de andelshavere, som ggr en indsats
for disse arrangementer.

Med venlig hilsen

Bestyrelsen
bestyrelsen@abpaabjerget.dk

S¢ren Maix Gitte Christensen Eskil Kwedéris
Formand. Naestformand. Bestyrelsesmedlem.

Poul Damgaard Erik Hansen
Bestyrelsesmedlem. Bestyrelsesmediem.
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