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AB-Syven Generalforsamling 2019. Bestyrelsens beretning.

Keere alle nye og "gamle” medlemmer af AB- Syven; Velkommen til generalforsamlingen
2019

Bestyrelsen har valgt en ny start for denne generalforsamling. Denne gang vil vi mades en
time far og spiser lidt mad sammen inden generalforsamlingen gar i gang. Dette for at give
generalforsamlingen en anden start. Sa kan | hver iseer vurdere, om det ogsa far
betydning for aftenens forlgb.

Bestyrelsen gnsker med denne beretning at saette fokus pa: Lidt historie, lidt fra
hverdagen og lidt omkring fremtiden i 100 aret for AB-Syven. (Alt sker abenbart i 2020)

Bestyrelsen vil gerne henlede opmaerksomheden pa at vi fortsat som andelshavere ogsa
gennem 2019 har udvist en stor forstaelse, tolerance, sund skepsis, hjeelpsomhed,
imgdekommenhed og ikke mindst stor talmodighed i forhold til de udfordringer, som den
gennemgribende renovering af ejendommen har pafert af individuelle og kollektive
besveerligheder. Sa husk ogsa glaederne ved resultatet.

Nu star vi foran den sidste etape i dette lange forlab, faerdiggarelse af eiendommen og
begyndelsen af gardrenoveringen.

Sa efter dette projekt holder vi en pause - - - selvom, trappeopgangene, kaeldrene og
andet godt kunne treenge til en grundig gennemgang og renovering. Bestyrelsen vil ikke
umiddelbart foresla mere lanoptag, men henviser til forslag om benyttelse af midlerne efter
laneomlaegningen.

A. Gennem de sidste 5 ar har bestyrelsen arbejdet pa at modernisere og optimere
foreningen:

- Workshop om indretningen af feellesarealerne

- Renoveringen af ejendommen

- Renovering af faldstammer og vandrer

- Ny administrator

- Ny byggeradgiver

- Nye vedteegter

- Ny husorden

- Ny hjemmeside

- Arbejdsbeskrivelse for vicevaertfunktionen

- Restanceprocedure for husleje restancer

- Forretningsorden for bestyrelsens arbejde

- Hijertestarter

- Handbog for nye bestyrelsesmedlemmer

- Elektronisk arkiv for bestyrelsen/foreningen

- Straffe- og bgrneattest for viceveert

- GPDR og tavshedspligt underskrift for bestyrelsen

- Velkomstfolder til nye andelshaver

- Byggevejledning til vadrum

- Vejledning i forhold til renovering af lejligheder

- Beskrevne procedurer for fremleje og korttidsleje
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B. Faellesarealerne

| den kommende generalforsamlingsperiode skal renoveringsprojektet afsluttes med
garden og de gvrige feellesarealers renovering.

Der har i processen veeret fremstillet en faerdig beskrivelse af arealerne. Udarbejdet
af frivillige medlemmers fritids m@de- og workshop aktivitet.

| den kommende periode vil vi indkalde til et nyt mgde for alle interesserede, hvor
der skal beskrives omgangsformer i garden, Opstille turnus for vedligeholdelse og
bevarelse af arealerne.

Det har veeret bestyrelsen og gardudvalgets hab, at beboerne vil drage et feelles
ansvar for feellesarealerne.

Med feerdiggarelsen af garden kommer der ogsa nye forhold for parkering af cykler.
Der vil i den nye gard ikke veere plads til cykelparkering i gard niveau.

Bestyrelsen vil sammen med gardudvalget anvise, hvor der vil kunne parkeres
cykler.

Omfordeling og registrering af loft og kaelderlokalerne.

Historisk set har der veeret en uhensigtsmaessig og tilfeeldig fordeling og
overtagelse/inddragelse af ledige kaelder og loftrum. Dette har bevirket, at det
logiske fordelings placering ikke er hensigtsmeessigt for alle.

Bestyrelsen vil i den kommende periode i samarbejde med administrator udarbejde
en ny fordeling af omtalte rum.

Bestyrelsen kan ogsa se, at der er loft og kaelderrum, f.eks. tarrelofter, der er
inddraget/overdraget af andelshavere eller tildelt andelshavere som normalt skulle
udggre en leje, men hvor der aldrig har veeret indbetalt en leje.

Her har foreningen en del penge til gode. Bestyrelsen opfordrer de andelshavere
der har ekstra rum, men ikke ifglge huslejeindbetalingsopggarelsen, betaler ekstra
leje, om at kontakte bestyrelsen umiddelbart efter Generalforsamlingen for at fa det
bragt i orden.

De nye facader, vinduer og haverne

a. Renoveringen

Forlgber planmaessig efter den nye asbestafrensnings tidsplan og vi forventer at
ejendommen vil sta faerdig medio marts 2020. Hvorefter gardrenoveringen kan
pabegyndes i begyndelsen af foraret 2020.

Pa etape 1 og 2 har der veeret en betragtelig gkonomisk udfordring med rydning af
loftlokalerne. E1 kostede 44.000 kr ekstra og E2 kostede 52.000 kr ekstra,
hvorimod E3 kun havde 2 lokaler der matte ryddes, hvilket vi efterfglgende har
opkraevet betaling for.

Bestyrelsen valgte efter E1 og E2 at indfagre gebyret, hvilket tilsyneladende har
hjulpet.
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b. Asbestfund i haverne.

Der er af miljgkontrollen ogsa konstateret asbest i jorden i haverne. Hvor det
kommer fra udover fra afrensningen af facaderne kan vi ikke med sikkerhed
konstatere, men et geet kunne veere fortidens bremsebelaegning i bilerne.

c. Agere i et felt af forskellige kulturer.
Bestyrelsen har skulle tillzere sig nye interessante kompetencer. Vi har skulle
forholde os til

o Stilladsarbejdernes,

o Bygningshandveerkerne,

o Byggelederen, (skiftende)

o Byggeradgiveren.

Vi tilstreeber, med udgangspunkt i medlemmernes interesse, at varetage de
udfordringer der opstar,

o Manglende oprydning,

o Materialer, genstande og andet der ligger og flyder.

o Manglende nedtagning af stilladset hvor arbejdet er tilendebragt.
Processen er meget laererig for bestyrelsen. Vi har matte skifte bekendtskab til
farnaevnte kulturer. Vi har som medlemmer i bestyrelsen lzert hinanden at kende
bedre ud fra de udfordringer vi har mgdt. Dette i vores fritid.

E. Lanomlaegning og frigivelse af skonomi
Bestyrelsen valgte i samarbejde med administrator at afholde den ekstraordinaere
generalforsamling 11. september 2019 med forslag til omlaegning af vores lan til en
lavere rente.
Gevinsten ved at skulle betale den lavere rente er, at det vil frigive skonomiske
midler til at tage de neeste skridt i renoveringen af eiendommen, sa som
hovedtrapper, kakkentrapper, kaeldrene osv.
Det er et princip der nu kan begynde om at vi selv sparer op til vedligeholdelse og
renovering.
Den ekstraordinaere generalforsamling, der havde stort fremmgde, vedtog
enstemmigt at give bestyrelsen bemyndigelse til at foretage en omlaegning af
foreningens nuveerende realkreditlan uden at det pavirkede boligafgiften.

F. Hoved- og Kekkentrapperne.

- Renoveringen af disse.
Bestyrelsen sa gerne, at vii samme moment som den ydre renovering ogsa
ivaerksatte en renovering af trapperne. Men vi gnsker ikke at seette dette arbejde i
gang, far end der med et gkonomisk frirum i ejendommen kan frigives midler til
dette. Men ogsa med asbest erfaringen i erindring, at fa analyseret indholdet i
malingen inden arbejdet igangseettes.

- Brandmyndighedernes krav. Bestyrelsen har gennemgaet alle trapper og har
desveerre matte konstatere at Brandmyndighedernes krav omkring flugtveje ikke
overholdes.
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Bestyrelsen havde opsat ca 50 maerkater pa steder hvor du som andelshaver ikke
efterlever kravene om sikker flugtvej i tilfeelde af flugt ved brand. Bestyrelsen vil
med denne beretning gerne udtrykke generalforsamlingens stgtte til at vi efterlever
kravene og foretager rydning for andelshavers regning.

G. Istandsaettelse af bestyrelsens lokale i kaelderen Hollzenderdybet 25.
Vi har gentagne gange mgdt et snske om, at medlemmerne kunne mgde
repraesentanter fra bestyrelsen. Det nuveerende lokale traenger til en grundig
istandseettelse. Bestyrelsen vil finde gkonomi til at gennemfgre dette sa | kan traeffe
bestyrelsen i bedre lokaler.
Kommunikationen med bestyrelsen fungerer pt. via mail, men der er opsat en
postkasse ved informationstavlen midt i garden ved informations tavlen.

H. Formuleret handleplan for huslejerestancer.
Bestyrelsen udarbejdede en handleplan for restancer for at kunne hjselpe
andelshavere der af den ene eller anden arsag var bagud med husleje-
indbetalingen. Dette er der nu nedskrevet en procedure for dette.

A) ved egen henvendelse kan fglgende aftale indgas: - Udseettelse af betaling af
husleje kan udseettes max. 1 maned, hvorefter begge maneders husleje skal falde,
ellers saettes pkt B) iveerk uden forlods henvendelse:

B) Farstegangs restance. - Bestyrelsen / administrationen sender en erindrings mail
til andelshaver med snarlig betaling. Droftes pa ferstkommende bestyrelsesmade

C) Anden gangs eller manglende restance indbetaling fra tidligere maned. -
Vedkommende har tidligere modtaget brev/mail som beskrevet i farste punkt og der
sendes et skeerpet brev fra administrator med oprids af konsekvenser for
vedkommende. Dette i samarbejde med bestyrelsen ved formanden.

Draftes pa farstkommende bestyrelsesmade.

D) Gentagne restancer (dvs. sige fra samlet 3. gang) — Vedkommende kender jo
proceduren, som beskrevet i det 2. punkt.

Foreningen kan ikke agere som lanevirksomhed og procedure i forhold til at
pabegynde ophaevelse af andelen pabegyndes af administrator. Efter haring i
bestyrelsen pa ekstraordinzert bestyrelsesmgde

E) Der har veeret en sag, der efter gentagne retslige magder har bevirket at vi ma
udseette en andelshaver med fogedrettens hjeelp.

I. Informationerne ud fra sidste Generalforsamling.
Bestyrelsen beklager, at der efter sidste generalforsamling gik for lang tid inden
referatet blev udsendt og omdelt. Vi vil gerne fremadrettet indenfor reglerne i GDPR
(persondataloven) kunne udsende referatet elektronisk for at spare tid og gkonomi.
Under alle omstaendigheder lzegges referatet ud pa hjemmesiderne.
Vi skal opfordre de sidste ca. 46 andelshavere at tiimelde sig til elektronisk post.
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J.

Nye "AirBnB” regler vedtaget ved lov 01.05.2019.

Folketinget har vedtaget en ny lov om udlejning af helarsbolig, der benyttes som
fast bolig.

Loven giver mulighed for 30 dage om aret hvis man privat star for udlejningen og op
til 70 dage hvis et bureau som f.eks. AirBnB star for dette. Skatte indberetningen
skal ske efter indgaede aftaler.

| vores forening har vi kert med en forsggsperiode pa ca. 3 ar med max. 35 dage
om aret. Der har i denne periode ikke vaeret det store udlejnings flow, og
udlejningen gennem arene har koncentreret sig til de samme 4 til 5 andelshavere.
Pa sidste generalforsamling (2018) udtrykte forsamlingen gennem beretningen sin
stotte til at fortsaette med de 35 dage. Dette ma sta ved magt indtil
generalforsamlingen matte mene noget andet.

Salgs tilstand af lejlighederne.

Bestyrelsen har pa deres mgder droftet lejlighedernes tilstand ved
salg/overdragelse og kunne i enkelte handler se, at ikke tilladte installationer indgik
som en overdragelse sa kgber skulle udbedre det patalte.

Det kommer saledes ikke til at ske fremadrettet. Det er seelger, der skal bringe
lejligheden i lovlig salgs tilstand.

Datasikkerhed GDPR i praksis.

Vi har med intern procedure valgt at forenkle mailtilgangen til bestyrelsen, med den
konsekvens, at svartiderne bliver lidt forleenget.

Dette for at veere sikker pa en korrekt behandling af datamateriale og dermed en
sikker beskyttelse af dine mails.

. Nye valuarregler.

Lovaendringen pa omradet har nu skeerpet uddannelseskravene til den der vil
fungere som valuar af andelsforeninger. Vores valuar opfylder de nye krav i
lovteksten.

. Sundby Net.

Bestyrelsen har haft et godt og konstruktivt mgde med Sundby Net, der er en non
profit forening der tilbyder data og fjernsynslasninger, der er billigere end det vi i
gjeblikket benytter.

Bestyrelsen har under forslag stillet at vi skifter udbyder, til Sundby net.
Der vil pa generalforsamlingen veere en repraesentant fra Sundby Net der vil
gennemga foreningen inden der skal tages stilling til et evt, skifte.

Husorden.
Bestyrelsen har gjort husorden mere brugbar til hverdagen, sa den tydeligere
forteeller hverdagens regler. Denne ligger som forslag til vedtagelse.
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Fremadrettet skal husorden og vedtaegterne samlaeses for at kunne se levereglerne
i foreningen.

P. Ejendomsselskabet.
Bestyrelsen valgte at opsige samarbejdet med viceveerten, for at overga til et
ejendomsselskab.

Der er flere perspektiver i dette,

Vi var i bestyrelsen ikke var tilfredse med det arbejde vi betalte vicevaerten for at
udfgre. Vi oplevede, pa trods af de skrevne retningslinjer og flere
samtaler/advarsler ikke at kunne se, at arbejdets karakter sendrede sig langsigtet.

Vived, at det er en del af bestyrelsens arbejde, men det har kreevet mange
ressourcer, at skulle agere arbejdsgiver og bruge ekstrem mange timer i fritiden pa
noget vi i princippet som forening har betalt os fra at skulle. Samtidig med at
bestyrelsen bruger mange mandetimer pa renoveringens beslutninger.

Derfor har vi under de givhe omstaendigheder valgt at udlicitere det til
ejendomsselskabet EMS, med en fast tilknyttet viceveert; René. René er i
ejendommen mandage — onsdage — fredage.

Der har ogsa veeret et stort oprydningsarbejde efter vores tidligere viceveert.

Q. Stevsuge budgettet for at finde omposteringer der kan medvirke til besparelser, de
vigtigste omrader har veeret:
a) Viceveerten.  Overgangen til EMS, ejendomsservice

b) Bestyrelseshonorar (det er ikke forhgjet gennem de sidste 5 ar, uanfeegtet at
renoveringen tager megen mgdetid og kraefter)

R. Bestyrelsen.
Formanden er pa valg samt 2 gvrige bestyrelsesmedlemmer
Formanden: Lars Christensen, genopstiller
Bestyrelsesmedlemmerne:
Sonja Lea, genopstiller ikke.
Jens Pallisgaard genopstiller.
Annette opstiller til bestyrelsen, efter 1 ar som suppleant.

Bestyrelsen vil gerne takke Sonja for det store arbejde hun med sig faglige
kompetence har lagt i bestyrelsesarbejdet og renoveringen. Bade som suppleant og
senere som bestyrelsesmedlem.

Bestyrelsen vil samtidig glaede sig til det fremtidige samarbejde med Sonja, da hun
har indvilliget i at bidrage med sin faglighed i det omfang det kan lade sig arrangere.
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Fremtidigt arbejde.

S. 12020 fylder foreningen 100 ar og bestyrelsen gnsker at markere dette med en eller
anden form for festlighed. Bestyrelsen vil gerne opfordre medlemmer til at melde sig
til et festligholdelsesudvalg.

T. Gardsaneringen er det afsluttende arbejde i renoveringen. Bestyrelsen vil
reetablere Gardudvalget med det kommissorium at opstille feelles leveregler i gard-
og feellesarealet. Opstille indhold i arbejdsdage hvor vi vedligeholder arealerne

U. Bestyrelsessammensaetningen fremover bgr vaere kendetegne ved at foreningen
fremtidssikrer driften ved at yngre kreefter traeder ind, enten som
bestyrelsesmedlemmer eller som suppleanter.

| bestyrelsesarbejdet er der ingen forskel pa hverdagsarbejdet i bestyrelsen, da
suppleanterne, efter forretningsordenen deltager i bestyrelsesmgderne og
indtreeder med stemmeret pa et bestyrelsesmade ved forfald af valgt medlem.

Det er bestyrelsens holdning og erfaring, at denne mulighed / ordning er med til at
give en kontinuitet i bestyrelsesarbejdet. Derfor opfordrer vi fra bestyrelsen at unge
traeder ind i bestyrelsesarbejdet.

Huskat....

Sidst men ikke mindst har bestyrelsen ikke brugt ressourcer i den forgange periode
til at udrede konflikter andelshavere imellem. Stor ros til hinanden.... Det tegner
godt for fremtiden i de naeste 100 ar.

Med disse ord seetter vi bestyrelsens beretning til afstemning, ud fra alt det nye vi har leert i
2019:

ORDER......... ORDER........ ORDER!!
THE YES TO THE RIGHT AND
THE NO TO THE LEFT
©



