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Ar 2020 den 22. juni afholdtes udskudt ordinzer generalforsamling i A/B Skovbo 02 efter Coro-
nakrisens forsamlingsforbud var blevet haevet til 50 personer og afstandskravet var nedsat til 1
m mellem de fremmgdte. For generalforsamlingen forela felgende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent

2. Bestyrelsens beretning

3. Foreleeggelse af arsregnskabet, forslag til vaerdiansaettelse og lovpligtigt bilag 4 med nag-
letal samt godkendelse af arsregnskabet og vaerdianseettelsen. Bestyrelsen foreslar at fast-
holde uzendret andelskrone pa 30,7856 eller 15.392,80 kr. pr. m? pa baggrund af indhentet
handelsveerdivurdering af 26.5.2020 pa 23,1 mio. kr. fra valuar Bente Kjolhede

4. Forslag vedrgrende gkonomi:

a. Omlaegning af lan
Det foreslas at bemyndige bestyrelsen til at omlaegge foreningens nuvaerende 2 % kon-
tantlan med en oprindelig hovedstol pa kr. 4.650.000 og en restlabetid pa 24,5 ar til et
nyt kontantlan med lavere rente (sandsynligvis 0,5% p.a.) og en lgbetidsforlaengelse til
nye 30 ar. Det er med udgangspunkt i en beregning fra JyskeRealKredit pr.19.2.2020 at
der ved den foreslaede omlaegning vil kunne opnas en arlig ydelsesbesparelse pa ca.
66.000 kr. og et kurstab pa ca. 195.000 kr. Der vil blive forelagt en ajourfgrt beregning
fra JyskeKredit pa generalforsamlingen.

b. Iveerkseettelse af storre vedligeholdelsesopgaver
Bestyrelsen foreslar tagrenovering, udskiftning af vinduer, isolering af portens loft og
uisolerede vaegge, isolering af etageadskillelse mod loft, isolering af rar i keelder, ind-
keb af vaskemaskine og tarretumbler til faelles benyttelse samt udskiftning af Clorius
varmemalere. Godkendes der ivaerksaettelse af arbejder for mere end 1,5 mio. kr. vil det
veere ngdvendigt at optage tilleegsbelaning for det overskydende belgb. Ydelsen pa til-
leegsbelaningen ma ikke overstige den beregnede ydelsesbesparelse, som opnas ved
laneomlzegning, da det enskes at holde boligafgiften ueendret. For at sikre overholdelse
af vilkarene for gkonomien vil bestyrelsen vaere bemyndiget til at reducere vedligehol-
delsesomfanget med de lavest prioriterede opgaver.

c. Udskiftning af dertelefoner
Bestyrelsen foreslar desuden udskiftning af dgrtelefonerne. Der er indhentet to tilbud,
som er vedlagt som bilag. Udgiften afholdes af budgettet for labende vedligeholdelse.
Under punkt b. og c. vil bestyrelsen orientere om den nye vedligeholdelsesplan samt
status pa arbejdet med at fa opstillet et beslutningsforslag til tag- og vinduesudskiftning
m.m. Vedligeholdelsesplanen kan ses i sin helhed pa www.nemonline.nu.

5. Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel aen-
dring af boligafgiften, herunder stillingtagen til ivaerkseettelse af evt. starre vedligeholdel-
sesopgaver

a. Der skal tages stilling til forslaget fra sidste ars generalforsamlings om at forhgje bolig-
afgiften for boliger med 3% med tilbagevirkende kraft fra 1.1.2020

6. Forslag om gvrige forhold:

a. Det indstilles til generalforsamlingen at tage stilling til om der méa holdes hund i ejen-
dommens lejligheder samt eventuelle vilkar herfor. Godkendelse af forslaget indarbej-
des i andelsboligforeningens husorden.

b. Det indstilles til generalforsamlingen at husordenens affaldsbestemmelse suppleres
med henvisning til at restaffald skal behandles i overensstemmelse med Tarnby kom-
munens til enhver tid geeldende regler for behandling af restaffald-plast-metal-papir-
pap.

7. Valg af bestyrelsen.

Pa valg for 2 ar er bestyrelsesmedlem Ole Thomsen og pa valg for 1 ar er erstatning for

Anita Mortensen som er fraflyttet eiendommen (suppleant Kim Brockie.er villig til at stille op
til den ledigblevne bestyrelsespost.
Derudover skal der ske valg af en suppleant for 1 ar.

8. Valg af administrator og revisor.

9. Eventuelt.
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Ad. 1.

Formand Dennis W Andersen bgd velkommen.

Som dirigent valgtes administrator Sgren Kornum, By & Bolig. Da regeringen havde udsat fri-
ster under Coronakrisen med 3 maneder kunne dirigenten konstatere, at generalforsamlingen
kunne afholdes lovligt, og at den var beslutningsdygtig, idet der var magdt 12 andelshavere og
der forela endvidere 2 fuldmagter. Dermed var 14 ud af i alt 15 andelshavere repraesenteret pa
generalforsamlingen.

Desuden var ingenigr Lars Thomsen fra det radgivende ingenigrfirma Alm & Thomsen indbudt
til at redegare naermere for dagsordenens punkt 4 b.

Det blev oplyst at der ikke var indkommet andre forslag end dem der allerede fremgik af dags-
ordenen.

Seren Kornum, By & Bolig blev ogsa valgt som referent.
Ad. 2.

Formand Dennis W Andersen aflagde bestyrelsen beretning, som forela skriftligt og er vedlagt
referatet.

Dennis kunne til den udsendte beretning tilfaje, at der havde veeret et hul i faldstammen i Ka-
struplundgade 9, som nu var blevet lavet. Efter reparationen var den grimme lugt i opgangen
forsvundet.

| Kastruplundgade 9 havde det desuden veeret ngdvendigt at sikre opgangsvinduerne pa bag-
trappen, og pa Gl. Skovvej 4 var en saetningsskade i facaden blevet lavet.

Der fremkom ikke bemaerkninger til bestyrelsens beretning, som herefter blev godkendt.

Ad. 3.

Seren Kornum forelagde regnskabet for 2019, som udviste et overskud pa kr. 90.872. Over-
skuddet var ca. kr. 8 t.kr. lavere end budgetteret.

Foreningens likvide midler androg ved regnskabsarets afslutning kr. 1.615.746.

Ejendommens vaerdi var i regnskabet optaget til 21,8 mio. kr. efter valuarvurderingen af ejen-
dommen fra 27. februar 2019.

Men Sgren Kornum oplyste, at der efter regnskabets udarbejdelse den 12.5.2020 var blevet
bestilt ny handelsveerdivurdering af foreningens ejendom hos valuar Bente Kjalhede. Vurderin-
gen —som lgd pa 23,1 mio. kr. - var tilsendt foreningen den 26.5.2020 og opfylder saledes kra-
vene til en handelsvaerdivurdering der kan fastfryses, jf. @ndringen af Andelsboliglovens § 5,
stk. 2.

Som fglge af opskrivningen af ejendomsveerdien kan andelskronen fastsaettes usendret til
30,7856 eller kr. 15.392,80 pr. m2.

Der vil som faglge af den nye handelsveerdivurdering blive udarbejdet korrigeret regnskab, som
offentliggeres via foreningens data pa www.nemonline.nu

Regnskabet for 2019 med aendret anseettelse af ejendommens veerdi og korrektion af egenka-
pitalen samt en ueendret fastsaettelse af andelskronen pa 30,7856 godkendtes enstemmigt.

Herefter forelagde dirigenten det lovpligtige bilag 4 med negleoplysninger.

Ad. 4.

a. Omlaegning af lan
Dirigenten oplyste, at han havde indhentet ajourfarte laneoplysninger i Jyske Realkredit, sa
forslaget kan reformuleres til:
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"Det foreslas at bemyndige bestyrelsen til at omlaegge foreningens nuveerende 2% kontant-
lan med en oprindelig hovedstol pa kr. 4.650.000 og en restlobetid pa 24,5 ar til et nyt 1%
kontantlan og en lobetidsforlaengelse til nye 30 ar. Det er med udgangspunkt i en beregning
fra JyskeRealKredit pr.22.6.2020 at der ved den foreslaede omlzegning vil kunne opnds en
arlig ydelsesbesparelse pa ca. 59.496 kr. og et kurstab pa ca. 35.038 kr.”

Forslaget godkendtes.

b. Ivaerkseettelse af storre vedligeholdelsesopgaver
Lars Thomsen oplyste, at han havde foretaget en registrering af ejendommens tilstand sam-
men med formanden.

1. Plastikvinduerne fra 1985 var nedslidte og abnede indad, hvilket gav ungdvendige traek-
gener i bleest. Det foreslas at udskifte dem til tree/alu-vinduer evt. med lydruder, hvis til-
skud kan opnas fra Vejdirektoratet.

2. Overlaegget mellem kabenhavnertaget og tagstene var for kort og ikke tilstraekkelig teet-
siddende til tagstenene, sa vand i bleesevejr kunne presses ind pa loftet. Desuden var
tagpappet pa kebenhavnertaget lagt ud i forkert retning, som gjorde at der lej opstod
uteetheder pa grund af revnedannelser. Det foreslas at laegge ny tagpap og udfare over-
laegget til tagstenene vandteet.

3. Nar stillads var oppe skulle fuger i murveerk f.eks. ved brandkomme eftergas og forsynes
med elastiske fuger.

4. Der kunne med fordel foretages efterisolering af etageadskillelsen mellem boliger og loft
5. Ligesom det ville kunne betale sig at efterisolere loft og veegge i portrummet.

Ingenigrens firma kunne bista foreningen med at udforme et gennemarbejdet udbudsmate-
riale og indhente tilbud fra flere hovedentreprengrer pa opgavernes lasning, som kunne fo-
releegges for en ekstraordinaer generalforsamling til beslutning.

Generalforsamlingen godkendte den foreslaede plan, og det besluttedes, at der matte an-
vendes op til kr. 100.000 pa at fa ingenigrfirmaet Alm & Thomsen til at udarbejde udbuds-
materiale og indhente konkurrencepriser pa opgaverne gennem afholdelse af licitation.

c. Udskiftning af dortelefoner
Ved afstemning blev det med 13 stemmer for og 1 stemme der hverken var for eller imod
besluttet at ejendommens dartelefonanlzeg skulle udskiftes og erstattes af nyt dortelefonan-
lzeg med kameraer.

Bestyrelsen havde p.t. indhentet ét tilbud pa udskiftningen, som la i starrelsesordenen pa
ca. 56 t.kr., men ville efter generalforsamlingsbeslutningen indhente kontroltiloud pa opga-
ven.

Ad. 5.
Saren Kornum forelagde bestyrelsens forslag til budget for 2020.

Det var bestyrelsens indstilling at fortseette med uaendret boligafgift, da dette kunne gennemfg-
res med en forhgjelses af vedligeholdelsesbudgettet til kr. 262.000.

Budgettet for 2020 med uaendret boligafgift godkendtes enstemmigt og dermed bortfaldt punkt
5.a. om at lade boligafgiften stige med 3%, som draftet pa sidste ars generalforsamling.

Ad.6.

a. Hundehold
Generalforsamlingen besluttede med 8 stemmer imod hundehold, 4 for og 2 stemmer, der
hverken var for eller imod, ikke at tillade hundehold i eiendommens lejligheder.
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b. Regler om affaldssortering
Det besluttedes enstemmigt, at husordenen skulle indeholde bestemmelse om at affalds-
sortere i overensstemmelse med de til enhver tid geeldende regler fra Tarnby kommune og
at vedhaefte kommunens brochure til husordenen.

Ad. 7.

Bestyrelsesmedlem Ole Thomsen genvalgtes til bestyrelsen for 2 &r og suppleant Kim Brockie
nyvalgtes til bestyrelsen for 1 ar.

Bestyrelsen ser herefter séledes ud:

Formand Dennis W Andersen 1ar
Bestyrelsesmedlemmer  Kim Brockie 1 ar
Ole Thomsen 2ar

Som suppleanter nyvalgtes Louise Riis Toepfer og Johnny Pedersen - begge for 1 ar.

Ad. 7.
By & Bolig Administration A/S genvalgtes som foreningens administrator.

BDO Statsautoriseret Revisionsaktieselskab genvalgtes som foreningens revisor.

Ad. 8.

Neeta Panditsharms datter oplyste at erhvervsboligafgiften var en belastning for deres er-
hvervsandel, men var godt klar over at en eendring af fordelingsnaglen mellem boliger og er-
hverv var urealistisk. Hun var til gengaeld glad for, at andelsboligforeningen havde friholdt er-
hvervsandelene for boligafgiftsstigningen pa 6% i 2019.

Det blev oplyst at der var en grim lugt i keelderen under Gl. Skovvej 4, som bestyrelsen blev
bedt om at f& undersggt arsagen til.

Kaj Christensen ville gerne vide hvem der havde besluttet at lukke for varmen i sommerperio-
den. Formanden kunne oplyse, at det var sket efter anbefaling af eiendommens blikkenslager.

Da Kaj gerne ville have genabnet for varmen lovede bestyrelsen at genoverveje lukningen

Kaj Christensen gjorde opmaerksom pa, at lejeren af skeanhedssalonen havde sat bord og stol
ud i foreningens gard. Dette var i strid med beslutningen om at garden var forbeholdt boligan-
delshaverne. Skal reglen aendres ma der forelaegges husordens aendringsforslag herom pa en
kommende generalforsamling. Erhvervsandelshaverne kan dog s@ge bestyrelsen om midlerti-
dig dispensation fra reglen indtil reglen igen har veeret forelagt for generalforsamlingen.

Formanden s& gerne at der blev indrettet vaskeri i eiendommens kaelder. Men da der formelt
ikke kan gives byggetilladelse hertil, bar der oprettes en uformel privat klub der i feellesskab
ejer vaskemaskine, som star i et aflast rum, som klubbens medlemmer har nggle til.

Dirigenten konstaterede herefter, at dagsordenen var udtemt og generalforsamlingen blev hae-
vet kl. 20.02

Referatet underskrives med NemlD af bestyrelse og dirigent.
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Bestyrelsesberetning
AB Skovbo 02

Kaere beboer

Vi fremsender hermed beretningen 2019 for AB Skovbo 02. Vi vil gerne benytte lejligheden til at
sige tak, fordi i valgte netop os ved sidste ekstraordinaere generalforsamling. Vi er glade for jeres
tillid, og har gjort vores bedste for at indfri de forventninger i matte have.

Siden den nye bestyrelse er blevet stiftet, har vi gennemfgrt og igangsat en raekke tiltag til fordel
for beboernes sundhed, sikkerhed og ejendommens vaerdi. Vi har siden den sidste ekstraordinaere

generalforsamling udfgrt fglgende:

1. Solgt lejligheden pa Kastruplundgade 9, 1 tv. til udbudspris.

2. Vi har tilpasset affaldssorteringen, sa den efterlever Tarnby kommunes nye
renovationsregler for 2019. | den forbindelse er affaldssorteringen nu delt op i felgende
kategorier: metal, plast, pap, papir og restaffald.

3. Vi har fiet udarbejdet en 10 ars plan igennem VOPA med henblik p3, at fa en
helhedsvurdering af ejendomments tilstand i forbindelse med fremtidig vedligeholdelse og
udbedring.

4. Vihar faet lavet opgangslys i nr. 4 i forbindelse med en kortslutning af zeldre
stofledninger. Pa elektrikerens opfordring har vi skiftet fra trykknap lys til lys med sensor,
séledes at lyset teender automatisk ved bevaegelse. Denne Igsning har en strgmbesparelse
pa op til 85%, og vi tiltaenker i den forbindelse, at installere Ipsningen i de resterende
hovedopgange, nar der er midler til det. Vi fik ved samme lejlighed udskiftet gamle og
nedslidte stofledninger. Vi pataenker pa sigt, at gennemga bygningen for yderligere
nedslidte stofledninger som bgr udskiftes.

5. Vihariforbindelse med den generelle sikkerhed i foreningen faet opsat brandalarmer i
alle hovedopgange, kpkkenoptrapper, lofter og kaeldre. Vi har samtidig faet opsat

pulverslukkere pa alle kgkkentrapper imellem 1. og 2. sal.
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6. Vi har faet opsat en vandhane i gdrden, ligeledes for at gge sikkerheden i forbindelse med
brand samt give en stgrre mulighed for renggring og vanding af blomster m.m. Vi har ved
samme lejlighed faet repareret defekte vandrgr i keelderen.

7. Vihar fiet genoptaget aftalen ang. rensning af brgndene i garden, eftersom den var
afmeldt af ukendt arsag af den tidligere bestyrelsesformand.

8. Vi har efter opfordring af Vopa féet renset ejendommens tagrender, som fremadrettet bgr
renses ca. hver 3. ar.

9. |forbindelse med udfordringerne omkring indeklimaet i lejlighederne har vi fremskaffet
klimakort, som kan ggre beboer opmaerksomme pa indeklimaet i lejlighederne, samt
hvornar der bgr luftes ud. Dette er for at hindre usundt indeklima samt forebygge
udfordringer med evt. svamp og/eller skimmelsvamp.

10. Vi har udskiftet og repareret lyskontakter pa bagtrapperne.

11. Vi har padbegyndt varmeisolering af rgr i varmecentralen med henblik p3, at forbedre
vores energimaerke og minimere varmeudgifterne.

12. Vi har p&begyndt reparation af seetningsskade ved nr. 4, som skal udbedres i forbindelse
med bygningens sundhed. | forbindelse med saetningsskaden har vi forinden foretaget en
kikkertundersggelse af tagrendergret, for at undersgge eventuelle utaetheder.

Undersggelsen viste, at tagrendergret var teet, hvorefter saetningsskaden nu kan udbedres.

| forbindelse med indhentning af bygningens 10 ars plan og tilstandsrapport er vi blevet gjort
opmaerksom p3, at vores tag er konstrueret forkert, hvilket medfgrer utaetheder, som pa sigt kan
have alvorlige konsekvenser. Vi har i den forbindelse indhentet et tilbud pa at fa taget lavet
korrekt. En holdbar og varig lgsning vil kraeve udskiftning af tagpap samt sternkant. Vi ser pa
projektet med stor prioritering, og bestyrelsen samt Hovedstadens Bygningsentreprise anbefaler,
at vi far lavet taget hurtigst muligt, for at undga alvorlige skader.

| forbindelse med udskiftning af tagpap samt sternkant skal der opstilles et stillads. For at holde
omkostningerne nede anbefaler bestyrelsen, at vi ved samme lejlighed far udskiftet vinduerne,
som er fra 1988, og dermed vurderes til at have en kort levetid fremadrettet.

| forbindelse med nye regler for andelsforeninger er der kommet stor fokus pa

andelsforeningernes energimaerke, og vi er i den forbindelse blevet kraftigt opfordret til, at skifte
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vores vinduer til en mere klimavenlig lgsning. De nye regler for andelsforeningerne i Danmark
traeder i kreeft den 1. juli 2020, og kan have en stgrre indflydelse pa andelskronen. For fortsat at
sikre ejendommens veerdi, bgr vi have fokus pa klimavenlige tiltag - som kan forbedre vores

energimaerke - som lige nu ligger pad et F.

Med venlig hilsen
Bestyrelsen

AB Skovbo 2020
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