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Ordinær  generalforsamling  i E/F Ågrunden

onsdag den 16. marts  2022 kl. 18.00 hos DreistStorgaard  Advokater  A/S, Bag
Haverne  32,  4600  Køge.

Dagsorden  er  jf.  vedtægtens  % 3 følgende:

1.  Valg  af  dirigent  og  referent

2.  Bestyrelsens  beretning  for  det  senest  forløbne  år

3.  Forelæggelse  af  årsregnskab  med  revisors  påtegning  til  godkendelse

4.  Forelæggelse  af  vedIigeholdeIsesplan  for  ejendommen  til  godkendelse

5.  Forslag  jf.  54

Forslag  1, fremsat  af bestyrelsen,  ændring  husorden  pkt.  4.1

Forslag  2, fremsat  af bestyrelsen,  'Tryghedspakken'

Forslag  3, fremsat  af bestyrelsen,  Udearealer  'etapeplan'

Forslag  4A, fremsat  af Ejendomsselskabet  Havnegade  22A ApS, Jesper  Mott  og Jesper  Mott

(Fændediget  16 + 28), vedtægtsændring  G3, stk. 2

Forslag  4B, fremsat  af Ejendomsselskabet  Havnegade  22A ApS, Jesper  Mott  og Jesper  Mott

(Fændediget  16 + 28), Max  rådighedsbeløb  bestyrelse  ved uforudsete  udgifter

Forslag  4C, fremsat  af Ejendomsselskabet  Havnegade  22A ApS, Jesper  Mott  og Jesper  Mott

(Fændediget  16 + 28), Gruppesøgsmål  vedr.  bordplader

Forslag  4D, fremsat  af Ejendomsselskabet  Havnegade  22A  ApS, Jesper  Mott  og Jesper  Mott

(Fændediget  16 + 28), Forsikringstjek

Forslag  4E, fremsat  af Ejendomsselskabet  Havnegade  22A  ApS, Jesper  Mott  og Jesper  Mott

(Fændediget  16 + 28), øget  åbenhed  omkring  1 årsgennemgang

Forslag  4F, fremsat  af Ejendomsselskabet  Havnegade  22A  ApS, Jesper  Mott  og Jesper  Mott

(Fændediget  16 + 28), ångangsbetaling  udvikling  udeområder  mv

Forslag  4G, fremsat  af Ejendomsselskabet  Havnegade  22A ApS, Jesper  Mott  og Jesper  Mott

(Fændediget  16 + 28), Ændring  månedlig  til kvartalsvis  opkrævning
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Forslag  4H,  fremsat  af Ejendomsselskabet  Havnegade  22A ApS, Jesper  Mott  og Jesper  Mott

(Fændediget  16 + 28), Administratorskifte

Forslag  5, fremsat  af Hans  Jørgensen  (Fændediget  20, 2. tv.), Rådighedsbeløb  til dokumentati-

on lugtgener

6.  Forelæggelse  af  budget  til  godkendelse

Bestyrelsen  foreslår  forhøjelse  af fællesudgifterne  med  2,5%,  som  opkræves  efter  fordelingstal

med  virkning  fra 1.1.2022.

7.  Valg  af  formand  for  bestyrelsenilige  år.

Hans  Christian  Enevold  (2022  -  på valg  for  2 år) - genopstiller

Indvatgt  på generatforsamting  i2027  for 2-årig  periode, men  der  er næste  gang  va{g itige  år, år

2022.

8.  Valg  af  andre  medlemmer  til  bestyrelsen

Henrik  Ernst  Ibsen  (2022  -  på valg  for  2 år) - Genopstiller

Jens Ravn Nyborg  (2022  -  på valg  for  2 år) - Genopstiller

Leif  Bagger  (2022  -  på valg  for  2 år) - Genopstiller  ikke

Niels  Benn  Sørensen  (2023  -  på valg  for  2 år)

Per Brøndum  Andersen  (KBHF) (2023  -  på valg  for  2 år) -  udtræder  i valgperioden

I tilknytning  til ovenstående  er Per Brøndum  Andersen  iht. Vedtægternes  fi8, stk. 1 valgt  som

repræsentant  for  KBHF's  repræsentant  i bestyrelsen  på den  senest  afholdte  generalforsamling.

KBHF indsætter  i stedet  Torben  Lind.

9.  Valg  af  suppleanter  til  bestyrelsen

10.  Valg  af  revisor

11.  Eventuelt
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Forslag  til  generalforsamling  Ejerforeningen  Ågrunden

16.  marts  2022

Titel: Husorden

Forslagsstiller(e): Bestyrelsen

Baggrund  for  forslag:

Husorden  blev  vedtaget  og udsendt  af  bestyrelsen  i august  2021.  Husorden  indstilles  til  godkendes  af

generalforsamlingen  jf.  vedtægterne  § 9 stk  3

Husorden  forefindes  på hjemmesiden:  Husorden-Ejerforeninzen-Aazrunden-juli  21-1.pdf

(usercontent.one)

Bestyrelsen  (»nsker  at Pkt.  4.1  ændres  fra  "  der  ikke  må opsættes  hegn  på altaner  eller  terrasser  eller  bores  i

vægge  udvendigt  samt  iterrassebrædder  og ståIkonstruktionen."  til:  "der  ikke  uden  bestyrelsens  skriftlige

samtykke  må opsættes  hegn  på altaner  eller  terrasser  eller  bores  i vægge  udvendigt  samt  i terrassebrædder

og ståIkonstruktionen."

Motivation:  Dette for at give mulighed  for stuelejigheder  for  at montere  rækværk/afskærmning.

Ordlyd  af  forslag  (skal  være  nemt  og  forståeligt  og kunne  stemmes  for  eller  imod):

Bestyrelsen  anbefaler  at generalforsamlingen  godkender  den  udsendte  husorden  inklusive  ændringen  i pkt.

4.1.

cbn
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Forslag  til  generalforsamling  Ejerforeningen  Ågrunden

16.  marts  2022

Titel:  TRYGHEDSPAKKE

Forslagsstiller(e):

Bestyrelsen E/F Ågrunden

Baggrund  for  forslag:

Bestyrelsen  udsendte  5. januar  2022  et forslag  til iværksættelse  af etablering  af hegn mod  vest  samt  lågeri

de to sluser  mellem  blokkene.  Projektet  blev  benævnt  "Tryghedspakken".

Nærmere  beskrivelse,  samt  hgiringsskrivelse  kan findes  på hjemmesiden

(https://www.aazrunden.dk/tryzhedspakke/).

Projektet  har  et budget  på kr. 100.OOO,-  og finansieres  ved at anvende  en del af  overskuddet  (udisponerede

reserver)  fra foregående  periode.

Bestyrelsen  har  modtaget  fuld  opbakning  fra 26 ud af  30 lejigheder.  De øvrige  lejigheder  har også udvist

velvilje  overfor  projektet,  idet  de primære  indsigelser  har  været  betænkeligheder  omkring  processen  samt

foreningens  gikonomi  (der  argumenteres  for  at udskyde  til senere).

Bestyrelsen  har  dog  med  baggrund  i det  markante  flertal,  samt  ikke mindst  at foreningens  overskud  var

betydeligt  stgirre  end forventet,  besluttet  at iværksætte  projektet.

Ordlyd  af forslag  (skal  være  nemt  og forståeligt  og kunne  stemmes  for  eller  imod):

Generalforsamlingen  godkender  bestyrelsens  disposition  om iværksættelse  af TRYGHEDSPAKKEN
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Forslag  til  generalforsamling  Ejerforeningen  Ågrunden

16.  marts  2022

Titel:  Udearealer  ETAPEPLAN

Forslagsstiller(e):

Bestyrelsen

Baggrund  for  forslag:

Bestyrelsens  udeudvalg  har  efter  konsultation  med kommunen,  og via ekstern  konsulentbistand  udarbejdet

en planskitse  for  udvikling  af ejendommens  udearealer.

Baggrundsmateriale  kan findes  på foreningens  hjemmeside  (www.aa@runden.dk),  o@ dergennemfgires

desuden  en havevandring  sØndag  den 6/3  klokken  1400.

Det er bestyrelsens  ambition  at der  skabes  en langsigtet  plan der  etapevis  videreudvikler  ejendommens

udearealer  efterhånden  som der  er gikonomi  til det.

FBrste  fase  er benævnt  "Tryghedspakken"  og er iværksat.

Bestyrelsen  anmoder  om generaIforsamlingens  mandat  til at iværksætte  yderligere  etaper  sidst  på året,  og

fgirst  i2023,  såfremt  bestyrelsen  vurderer  Økonomien  er til det.

2022  finansieres  via udisponerede  reserver  fra 2020/2021

Ordlyd  af forslag  (skal  være  nemt  og forståeligt  og kunne  stemmes  for  e11er imod):

Under  forudsætning  af at bestyrelsen  vurderer  det  hensigtsmæssigt  og forsvarligt,  autoriseres  bestyrelsen

til at anvende  op til kr. 50.000  kr (2022)  og kr. 50.000(2023)  til yderligere  udvikling  af udearealer.
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27/2 2022

Punkter  til  generalforsamling  i e/f  Å-grunden  Kgige.

1.  Forslag  til  vedtægtsændring  af §3 stk.2.

Den ordinære  generalforsamling  indkaldes  skriftlig  af bestyrelsen  med  mindst  4 ugers  varsel  og

hljst  8 ugers  varsel.  Årsregnskab  og budget  udsendes  sammen  med indkaldelsen.

Bestyrelsens  påtegning:

Idag siger vedtægterne:"  Årsregnskab og budget udsendes sammen  med  indkaldelsen  eller  senest

I uge fg5r generalforsamlingen". Bestyrelsen ser intet behov for  at ændre dette, og
vedtægtsændringer betyder desuden nye udgifter til bl.a. tinglysning.
Bestyrelsen anbefaler at stemme nej

2. Forslag  om at der  afsættes  et max  rådighedsbelØb  til bestyrelsen  på kr. 30.000.-  til igangsættelse  at

uforudsete  udgifteri  e/g  Å-grunden,  ved stØrre  belØb  skal bringes  op på generalforsamlingen  eller

ekstra  ordinære  generalforsamling.

Bestyrelsens  påtegning:

Uforudsete udgifter er jo netop "uforudsete"  og derfor er stg5rre1sen også ukendt. Bestyrelsen

varetager i@vrigt altid E/F interesser på bedst mulig måde, og vilimuligt  omfang altid indhente

ngjdvendigt mandat fra  foreningens medlemmer. Bestyrelsen ser derfor intet behov for  dette
forslag, og anser deti@vrigt  som et tegn på manglende  tillid til bestyrelsen.

Bestyrelsen anbefaler at stemme nej

3. Forslag  til  gruppesg)gsmål  vedr  Bordplader,  er det  stemning  mellem  ejerne  at lave et gruppe

sBgsmål  mod  sælger  for  forkert  leveret  bordplader  ? Skal det  udvides  til at omfatte  den manglende

udfg)rsel/afhjælpning  af  fej  og mangler,  herunder  opfg)lgningen  på indfIytningsrapporterne?

Bestyrelsens  påtegning:

Bestyrelsen er bevidste om denne generelle mangel, og dette har derfor også indgåetide  dr(3fte1ser
E/F har haft med bygherre angående fejl. Dette ændrer dog ikke ved det faktum, at mangleride

enkelte lejligheder formelt  set ikke hØrer under E/F, og forslaget  bØr derfor ikke behandles på
generalforsamlingen.

Bestyrelsen anbefaler at forslaget  behandles udenfor generalforsamlingen.

4. Forslag  til forsikringstjek:  Forsikringsforhold  på Å-grunden: med  forsikringsforholdene  der  er på Å-
grunden  i dag, er ejendommen  underforsikret,  der  er selvrisiko  på kr. s.ooo.- samt  manglende

dækning  ved huslejetab  ved skader.  Bestyrelsen  har  modtaget  nyt  tilbud  fra Cowins

forsikringsmægler  til  samme  pris med 100  % dækning  ved brand,  0 i selvrisiko  samt  huslejedækning

indtil  2.5 mio. Skal vi have  kigget  tjekket  vores  forsikringsforhold  af professionelle?

afstemning  om ændring  af  forsikrings  vilkår  til anden  forsikringsmægler.  Vi bg)r have  kigget  på

vores  forsikringsforhold  af professionel.

Bestyrelsens  påtegning:

E/F eridag  forsikret  ved AII Risk til en årlig præmie  på 38.226,-

cbn
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Bestyrelsen er ikke vidende om hvor forslagsstiller har dokumentation for  at påstå, at ejendommen
er underforsikret.

Som ledievaluering  af  foreningens aftaler blev der i januar indhentet tilbud fra  forsikringsmægler,

og Codan kan alligevel ikke levere de betingelser forslagsstiller henviser til. Codans tilbud er på kr
43.156,  - hvilket  er næsten  5.000,  - mere  end  vi betaleridag.  Derudover  har  Codan  også  ændret

deres selvrisiko, således at den nu udggir 10.OOO, - per skade, hvilket er det dobbelte af idag.
Idet bestyrelsen evaluerer lØbende alle aftaler, herunder også E/F forsikring og ser ingen grund til at
specificere netop dette emne, og ser dette emne som noget der indgåribestyrelsens  normale  virke.

Bestyrelsen anbefaler at stemme nej.

5. Forslag  om Bget  åbenthed  i relation  til 1 årsgennemgang  herunder  fremlæggelse  at rapporter  fra

byggesagkyndigi  forhold  til e/f,  økonomi  til byggesagkyndig  samt  økonomii  forhold  til udbedring

af fej  og mangler  som Å-grunden  ikke  vil dække.

Bestyrelsens  påtegning:

Som tidligere oplyst overfor forslagsstiller  så foreligger der ikke nogen rapporter med de oplysninger
forslagsstiller  efterspØrger.
Bestyrelsen  udsender  jævnligt  nyt  via bl.a. nyhedsbreve,  og alle  har  som  udgangspunkt  adgang  til

samtlige foreliggende oplysninger, idet bestyrelsen naturligvis er ng5dt til at beskytte oplysninger der

potentielt  kan skade foreningens interesser overfor bygherre.

6. forslag  omkring  hver  ejer  indbetaler  efter  fordelings  nBglen  som en engangsbetaling,  så

tryghedspakke  mod  stien,  tryghedspakke  mod  åen, etablering  af 3 cykelskure,  etablering  af plante

pakke  samt  udbedring  af fejl  og mangler  som sælger  ikke vil udbedre.  Et skØn vil være  at samlet

Økonomi  vil være  kr. 600.000.-  ejendommen  er ca. 3800m2,  hvilket  giver  en betaling  pr. m2 på kr.

158.-  pr m2. En lejlighed  på 100m2  vil således  skulle  betale  kr. 15.800.-  som betaling.

Bestyrelsens  påtegning:

Som det bl.a. er blevet informeret  via nyhedsbreve fra bestyrelsen, så er det bestyrelsens ambition
at udvikle udeområderne etapevis, og ud fra en overordnet plan der skal sikre harmonien i
ejendommen, og de enkelte detaljer/etaper  skal  vedtagesidialog  med  beboerne,  som  det

eksempelvis havevandringen den 6/3.

Med hensyn til tidsfor1(3b og finansiering så er det p.t. bestyrelsens plan at udviklingen skeridet

omfang og tempo foreningens overskud kan række.  Såfremt vi på et tidspunkt kommer frem til, at
der skal bygges st@rre ting, som eksempelvis de cykelskure forslagsstiller  nævner,  så kan det blive
n(;bdvendigt  at overveje anden finansiering, men p.t. ses det ikke at være  aktuelt, og til den tid

forventes både beslutning og finansiering blive forelagt  en generalforsamling fØr iværksættelse.

Bestyrelsen anbefaler at stemme nej.

7. Forslag om opkrævning  til e/f  ændres  fra månedlig betaling til kvartals betaling for betaling af

bidrag samt vand/varme. Dette gælder både for e/f Å-grunden samt e/f p-laug.

Bestyrelsens  påtegning:

Forslagsstiller harisin  egenskab af  foreningens revisor tidligere foreslået  dette overfor
administrator. Af mail dateret 28/9 fra administrator  til forslagsstiller  fremgår  det, at"der
forretningsmæssigt  ikke vil være  nogen besparelse at henteiadministrationshonoraret"



Bestyrelsen kan således umiddelbart ikke se nogen fordel ved at ændre  den nuværende  månedlige

opkrævning, men derimod potentielt  mere administration i fm. ind- og udflytning.
Bestyrelsen anbefaler at stemme nej.

8. Forslag  om ny administrato5  vi forslår  SparNord  ejendomsadministration,  eller  anden

administrator  da nuværende  ikke  svarer,  laver  for  mange  fejl,  og endvidere  repræsenterer  sælger
hvilket  ikke er optimalt  i vores  situation

Bestyrelsens  påtegning:

Bestyrelsen ser ikke den sammenhæng  mellem administration og sælger  som forslagsstiller  nævner.
Bestyrelsen evaluerer I@bende alle aftaler, herunder også hvilken ejendomsadministration der

anvendes, og hvi1ke ydelser der er behov for.
Bestyrelsen er dybt afhængige  af et godt samarbejde med administrator, og vi anvender  deres
administrative  stBttesystemer  osv.

Bestyrelsen anmoder derfor generalforsamlingen om at respektere dette, og stole på bestyrelsen
tager de bedste valg, både for  bestyrelsen og for E/F generelt.
Bestyrelsen anbefaler at stemme nej.

Ovenstående  er forslag  fra  Jesper  Mott  x 2



ForslaB  modtaget  fra Hans  JØrgensen  (20 2 TV)

Forslag  til generalforsamlingen  Ågrunden  Kgige.

Generalforsamlingen  anmodes  om at godkende  dækning  af mulige  udgifter,  max  15.000  kr. ifm

dokumentation  aflugtgener.

Jeg har  erfaret  lugtgener  i lejigheden,  mere  specifikt  kvalm  kloak  lugt.

I den forbindelse  har  jeg lavet  et indlæg  i Facebook  gruppen  for  at hgire, om andre  har  haft  samme

oplevelse.

Resultatet heraf er, at andre to ejere efterfg)lgende har anmeldt dette til Ågrunden a/s,
hvor  NCC efterfllgende  har  været  i vores  lejighed,  medens  genen  var  udbredt.

NCC"s har  efterfllgende  afvist  dette,  da man  ikke kan påvise,  at den skyldes  fejl  ved byggeriet.

To andre  lejere  samt  enkelte  andre  har  erfaret  lugtgener;  men har  tilsyneladende  ikke  fgilt,  at det  var  noget

man ville  klage  over?

Jeg har haft kOntakt  til Teknologisk  InStitut,  fOr at hØre deres  mening,  Og fOr at hØre hVad der  kan gØres fOr

at dokumentere,  at genen  formentlig  skyldes  at faldstamme/kloak  udluftning  itaget,  under  bestemte

vindretninger,  kan overfg)res  til  ventiIationsanlæggets  friskluftindtag,  som også er placeret  på taget.

Der er indtil videre fremsendt dokumentation til Ågrunden a/s (NCC) for  ind-  og udluftning  samt  deres

indbyrdes  placering.  Ligeledes  har  byggesagkyndig  hyret  af Ejerforeningen  været  involveret.

Da dette  ikke har  flrt  til  en forståelse  eller  en IBsning  af problemet,  vil næste  skridt  være  at anmode

Teknologisk  Institut  om at bistå med dokumentation  af årsagen  til problemet.

Da hverken  Ågrunden  a/s eller  Ejerforeningen  fg)ler, at de vil dække  de Økonomiske  omkostninger,

anmoder  jeg  generalforsamlingen  om at godkende,  at der  reserveres  et belØb på max. 15.000  kr.

Det  endelige  belg)bs stgrrelse  afhængig  af, hvor  meget  jeg  selv bidrager  med ifm målinger  samt  anden

dokumentation.

Hvis ikke problemet lØses nu, hvor Ågrunden a/s stadig  eksisterer,  vil problemet  formentlig  overgå  til

Ejerforeningen,  hvor  udgifter  til udbedringer  også kan komme  på tale.

Med  venlig  hilsen  Hans  Jørgensen  -  Fændediget  20, 2. tv - KØge.

Bestyrelsens  påtegning:

Som det fremgår  af  forslaget, så har E/F drØftet problemet med vores byggesagkyndige, og det var  via ham

at der opstod en mistanke om at gældende afstandskrav for  ind- og udluftning samt deres indbyrdes

placering ikke er overholdt. Iforbindelse med den endnu ikke afsluttede 1-årsgennemgang, har E/F derfor
anmodet om dokumentation for  at gældende  krav er overholdt.

Såfremt gældende krav ikke er overholdt vil bestyrelsen afvente bygherres udbedring af dette, og vil
umiddelbart forvente at dette vil afhjælpe  problemet.

Bestyrelsen Ønsker at afvente resultatet af ovenstående fØr der disponeres Økonomi til yderligere
unders4ge1ser og anbefaler derfor at stemme nej til forslaget.
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