Ar 2019, den 1. april kl. 18.30 afholdtes ordinzer generalforsamling i Andelsboligfor-
eningen Amagerbo i Amager Kulturpunkt, @resundsvej 4, Loftet.

Formanden Bo Jgrgensen bgd velkommen.

1. Valg af dirigent.

Som dirigent valgtes advokat Bente Skovgaard Alsig der konstaterede, at generalforsam-
lingen var lovligt indvarslet, og at ingen af de tilstedevaerende havde indvendinger mod
generalforsamlingens lovlighed.

Dagsordenen var i overensstemmelse med indkaldelsen. Der var indkommet 2 forslag,
som blev behandlet under dagsordenens punkt 5.

Dirigenten oplyste, at ud af i alt 207 andele var 94 til stede heraf 11 ved fuldmagt. Un-
dervejs i generalforsamlingen kom yderligere andele til stede, sdledes at der under dags-
ordenens punkt 3 var i alt 100 andele tilstede, heraf 13 ved fuldmagt. Under dagsorde-
nens punkt 5 b var der i alt 102 andele tilstede, heraf 13 ved fuldmagt. Generalforsam-
lingen var sdledes beslutningsdygtig.

2. Bestyrelsens beretning.

Bo Jgrgensen henviste til den skriftlige beretning, der var udsendt med indkaldelsen, og
som vedheeftes dette referat som bilag 1.

Der var ingen spgrgsmal eller bemaerkninger til beretningen.
Dirigenten konstaterede herefter uden afstemning, at beretningen var enstemmig god-

kendt med alle stemmer.

3. Foreleaeggelse af arsrapport for 2018 med revisors pategning til godken-
delse. Fremlaeggelse af centrale nggleoplysninger.

Advokat Bente Skovgaard Alsig gennemgik arsrapporten for 2018, herunder forslag til
andelspris og de centrale nggleoplysninger.

Det blev bemaerket, at foreningen har en vedligeholdelsesplan.

Dirigenten konstaterede herefter uden afstemning, at drsrapporten for 2018 var enstem-
migt vedtaget med alle stemmer.

Bestyrelsens forslag til andelspris pa kr. 10.600,- pr. m2 blev vedtaget med 89 stemmer

for, 5 stemmer imod og 6 der hverken stemte for eller imod.

4. Forelaeggelse af budget for 2019 til godkendelse.

Advokat Bente Skovgaard Alsig gennemgik budgettet for 2019.
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Dirigenten konstaterede herefter uden afstemning, at budgettet for 2019 var enstem-
migt godkendt med alle stemmer.

5. Forslag.

5.a. Forslag om reparation af vinduer mod Peder Lykkesvej til en udgift pa
maksimalt kr. 350.000 inkl. moms som finansieres af foreningens likvidi-
tetsoverskud.

Advokat Bente Skovgaard Alsig praesenterede kort forslaget og formand Bo Jgrgensen
forklarede naermere herom.

En andelshaver gav udtryk for, at det er et godt forslag.
Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

5.b. Forslag fra Mikkel Bach Mortensen og Christian Pilegaard Nielsen om valu-
arvurdering.

Forslaget er vedheaeftet dette referat som bilag 2.

Advokat Bente Skovgaard Alsig praesenterede kort forslaget og forslagsstiller Mikkel Bach
Mortensen forklarede naermere herom.

En andelshaver bemaerkede, at det vil vaere en fordel at andelshaverne kan |&ne flere
penge i deres lejlighed. En ulempe derimod er, at det kan gdelaagge boligmarkedet, at
valuaren eventuelt kan bestikkes og at veerdien af ejendommen eventuelt kan blive sat
for hgjt.

Mikkel Bach Mortensen mener, at der pad nuvaerende tidspunkt er stgrre risiko for “penge
under bordet”.

Advokat Bente Skovgaard Alsig bemaerkede, at man i hvert fald skal vaelge en saglig va-
luar. For s3 vidt angar prisen for en valuarvurdering tvivler advokat Bente Skovgaard Al-
sig pa, at denne kan fas for de i forslaget oplyste kr. 25.495. Man skal vaere opmaerksom
pa stgrrelsen af den generalforsamlingsbestemte reserve. Hvis foreningen skal ud og op-
tage 13n til vedligeholdelsesarbejder, skal I&net kunne baeres indenfor den generalfor-
samlingsbestemte reserve, ellers vil prisen skulle sasttes ned.

En andelshaver gav udtryk for, at der ikke er brug for reserverne. Nye andelshavere vil
kunne komme til at sidde hardt i det. Bestyrelsen vil ogsa have et ansvar for en eventuel
for hgj fastseettelse af andelsprisen.

Adspurgt oplyste advokat Bente Skovgaard Alsig, at den naeste offentlige ejendomsvur-
dering farst forventes i 2021. Der er stadig andre foreninger, der bruger den offentlige
ejendomsvurdering som grundlag for andelsprisen.

Der var en naermere debat om forslaget.

Formanden gav udtryk for at andelstanken er rigtig god.
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Forslaget blev forkastet med 33 stemmer for, 64 stemmer imod og 4 der hverken stemte
for eller imod. Ved afstemningen manglede der 1 stemme, som dog pa ingen made var
afggrende.

5.c. Forslag fra Jan Kristensen om hjertestartere.
Forslaget er vedheeftet dette referat som bilag 3.

Advokat Bente Skovgaard Alsig praesenterede kort forslaget og forslagsstiller Jan Kristen-
sen forklarede naermere herom. '

Bestyrelsesmedlem Bjarne Stender oplyste, at bestyrelsen allerede har sggt Trygfonden
om tilskud, men desvaerre endnu ikke faet svar.

En andelshaver gjorde opmaerksom pa, at der sidder en hjertestarter 200 m vaek fra
ejendommen.

En andelshaver gav udtryk for, at det er en god idé.

Den billige version kan kun stgde pd bgrn, hvis man tilkgber nogle ekstra pads. Den dyre
model kan stgde pa bade bgrn og voksne.

Forslag om indkgb og etablering af to Zoll AED 3 eller lignede hjertestartere blev sat til

afstemning fgrst. Forslaget blev vedtaget med 101 stemme for, ingen stemmer imod og
1 der hverken stemte for eller imod.

6. Valg til bestyrelsen.

Som naestformand for 2 &r genvalgtes Bjarne Stender.

Som bestyrelsesmedlemmer for 2 8r nyvalgtes Jeanette Michels, Allan Zwergius Hvitha-
mar og Marianne Heuser. Som nyt bestyrelsesmedlem for 1 &r valgtes Linda Munch UI-
lerslev.

Bestyrelsen bestdr herefter af fglgende: Bo Jgrgensen (formand), Bjarne Stender (naest-

formand), Helle Baktrup (sekretaer), Jeanette Michels, Allan Zwergius Hvithamar, Mari-
anne Heuser og Linda Munch Ullerslev.

7. Valg af revisor.

Som revisor genvalgtes revisionsfirmaet GLB Revision, Statsautoriserede Revisorer A/S.

8. Eventuelt.

En andelshaver bemaerkede, at der bliver stjalet ting i garden fra blandt andet en itali-
ensk varevogn. De stjeeler skrald og cykler m.v. Beboerne bgr kontakte politiet pd 114,
hvis de ser ting blive stjdlet.

Adspurgt oplyste nasstformand Bjarne Stender, at hobbyrummet ved @sterdalsgade er et
hobbyrum, og at beboerne skal rydde op efter sig, nar de har benyttet rummet. Det er et
beboerrum. Der er ikke nogen, der ikke ma bruge rummet.
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En andelshaver bemaerkede, at beboerne skal huske at rydde op, nar de har brugt vaske-
tiet. Der er meget uhumsk.

Beboerne kan komme ned og fa et eksemplar af vedligeholdelsesplanen pa kontoret. Be-
styrelsen vil overveje at laegge den pé hjemmesiden.

Der lgd en tak til de afgdede bestyrelsesmedlemmer, Tove, Henrik, Mikkel og Anja.
Intet yderligere af protokollere.

Generalforsamlingen heevet ki. 20.24.

ofn dirigent:
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Kgbenhavn 13-03-2019

Bestyrelsens beretning

Vedligeholdelse og projekter

Kgkkentrapperne er blevet helt faerdige med maling af trappevinduerne og
indgangsdg@rene indvendigt, som en ekstra ting. Vi har ogsa faet malet vinduer i
@sterdalsgade til gadesiden.

Isoleringsprojektet af etageadskillelsen mellem 4. sal og loftetagen er afsluttet.
Bestyrelsen har sammen med vores ingenigr vaeret rundt og termograferet
lejligheder pa 4. sal og kunne konstatere et tilfredsstillende resultat, hvilket vi ser
frem til, vil give et positivt resultat pa vores varmeregnskab.

Vi fortsaetter ufortrgdent med udskiftning af faldstammer nar behovet opstar,
hvilket sker jeevnligt, sa laenge der er gkonomisk raderum i budgettet. | ar har det
vist sig at der har veeret penge til alle reparationerne.

Der er nu installeret regmeldere i alle keeldergange

Vi henstiller til alle at safremt en af réggmelderne pa savel trapper som i
kaeldergange, begynder at bippe, skal man ikke pille dem ned, men rette
henvendelse til vicevaerten sa batterier kan blive udskiftet. o
Batterierne bliver fremover udskiftet en gang om aret hvilket skulle vaere nok til at

daekke stremforbruget i perioden.

Der ryddes loft/kaeldergange og tgrrelofter. Der stgvsuges og vaskes gulve i marts
maned, sa sgrg for at fjerne de ting i har staende rundt omkring pa feellesarealer.
Cykeloprydning vil blive foretaget umiddelbart herefter. Der vil blive sat farvede
strips pa alle cykler pa matriklen, hvilke i sa fjerner hvis cyklen er i brug.

Vi varsler en maned fgr og saetter derefter strips pa. Efter en maned bliver cykler
hvor strippen ikke er fjernet samlet til bunke, hvor de efter endnu en maned vil blive
fiernet fra matriklen

Der er blevet rykket rundt pa affaldscontainerne og skiftet ud, sadan at vi har faet en
ekstra til plastic.



Bestyrelsen henstiller til at man slar papkasser sammen, sa de ikke fylder sa meget i
containeren.

Byggeaffald skal k@res pa containerpladsen og ikke stilles ned i storskraldsrummet.
Husk at storskraldsordningen kun er til smat braendbart dvs. under 1 meter.

Hvidvasklovgivningen medfgrer at alle bestyrelsesmedlemmer, skal opgive deres
personlige oplysninger, dvs. navn, adresse samt cpr-nummer, til vores bank.

Sa hvis man taenker at stille op til bestyrelsen, og bliver valgt skal man vaere
indstillet pa, at disse oplysninger skal tilga Nordea, ellers kan det have konsekvenser
for vores adgang til omlaegninger af 1an samt brug af Dankort i den daglige drift.

GDPR (Generelt Databeskyttelsesdirektiv) tradte i kraft 2-7-2018 med de
udfordringer der fulgte af dette.

Bestyrelsen har efter bedst evne efterlevet dette, med de tiltag vi fandt, var de
optimale. Vi vil ikke ga i detaljer med disse, da det ville blive en laengere roman.

Vi g@r opmaerksomme pa, at det ikke er tilladt at bruge platformen R B & B til brug
for udlejning af andelsboligen jf. vedtaegterne.

Pa bestyrelsens vegne
Bo Jgrgensen
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Kgbenhavn, 20. marts 2019

Forslag til ordinaer generalforsamling 2019 for AB Amagerbo
Forslagsstiller:

e Mikkel Bach Mortensen, Glommensgade 15, st. tv
e  Kristian Pilegaard Nielsen, Glommensgade 15, 2. 5h

Forslag: Det foreslas, at AB Amagerbo skifter til at bruge en valuarvurdering som grundlag for beregning af
andelskronen.

indirekte i forslaget forstas, at bestyrelsen ved vedtagelse af forslaget, hurtigst muligt efter vedtagelse
indhenter en valuarvurdering af foreningen og indkalder til en ekstraordinar generalforsamling mhp at
fastseette veerdien af andelskronen, sdledes at salget af andelsboliger i foreningen ligger stille i kortest
mulige periode.

Ombkostninger: En valuarvurdering for 21 opgange kan erhverves for forventeligt 25.495 DKK®.
Omkostningen foreslas finansieret ved at der foretages en nedskrivning i vedligeholdelsesbudgettet
svarende til omkostningerne af valuarvurderingen.

Begrundelse: Som det er nu, er andelskronen i foreningen bundet til den offentlige ejendomsvurdering.
Den offentlige ejendomsvurdering har ikke sendret sig siden 2012 og i skrivende stund er den naste
vurdering for andelsboliger sat til tidligst at komme i 20212, Dog er dette ingen garanti, da vurderingerne i
flere omgange er blevet udsat.

Siden 2012 er andelskronen blevet haevet med blot 400 dkr, saledes at andelskronen i dag er 10.400 dkr.
Det har konsekvenser bade for foreningens gkonomiske raderum og for andelshaverne.

Hvis man kigger pa foreningens gkonomiske raderum, sa er der lige nu indregnet en gkonomisk buffer pa
ca. 19. mio. Det vil sige, at foreningen kan optage lan for maksimalt 19. mio uden at andelskronen skal
justeres i nedadgaende retning. En mere retvisende vurdering af ejendommens veerdi vil forventeligt skabe
rum til, at den gkonomiske buffer kan gges, hvilket vil give andelshaverne en bedre sikkerhed i mod, at
andelskronen saenkes, nar der kommer et stort renoveringsprojekt (nyt tag, vinduer etc.).

En beboer som 12012 har kgbt en 80 kvm andelslejlighed har saledes givet 800.000 dkr for andelen (ikke
indregnet forbedringer/forringelser). Med den stigning som andelskronen har haft i mellemtiden (til 10.400
dkr) kan andelen i dag salges for 832.000 dkr. Altsa en stigning pa blot 32.000 dkr.

Totalt over perioden 2012 - 2018 har inflationen vaeret 6,5%3 svarende til, at veerdien af de oprindelige
800.000 dkr er blevet 52.000 dkr mindre. Sa reelt har andelshaveren mistet hvad der svarer til 20.000 dkr af
det oprindelige indskud. Et belgb som blot vil stige indtil der kommer en ny offentlig ejendomsvurdering.

Dette har konsekvenser for andelshaveren. Nar andelskronen ikke Igbende bliver justeret, kan
andelshaveren f.eks. ikke ldane penge i banken til istandsaettelse af lejligheden med udgangspunkt i
lejlighedens veerdi, hvilket potentielt over tid medfgrer mere nedslidte lejligheder i ejendommen og

! http://www.andelsvurderinger.dk/priser/#tab-id-7
2 https://www.andelsportal.dk/nyheder/ejendomsvurderinger-udskydes-2021/
3 https://www.statbank.dk, tabel PRIS9




faldende salgspriser. Andelshaveren vil altsa kun kunne renovere lejligheden med evt. opsparede midler
eller hvis andelshaveren kan optage et privatlan i banken, som dog oftest har en AOP pa 9% kontra et
andelsboliglan som typisk ligger op til en maksimal AOP p& 4%.

En haevelse af andelskronen vil ogsa medfgre, at andelshavere som har lant til kgbet af andelen i banken,
potentielt vil kunne fa adgang til andre laneprodukter. Hvis man har lant 100% af andelsboligens veerdi,
tilbydes man typisk kun et andelsboliglan som finansieringsform, mens man ved en maksimal beldningsgrad
pa 80% ogsa tilbydes en andelsboligkredit, som for mange, vil kunne give lavere renter og mere fleksibilitet
i budgettet.

Links til yderligere information om valuarvurderinger for andelsboliger:
Andelsportal.dk: Valuarvurderinger - Det betyder den nye vurderingsnorm for jeres forening
https://www.andelsportal.dk/nyheder/ny-vurderingsnorm-valuarvurderinger-2018/

Erhvervsstyrelsen: Brug af valuarvurderinger
https://erhvervsstyrelsen.dk/brug-af-valuarvurderinger

Dansk Ejendomsmaeglerforening: Vejledning til branchenorm for vurdering af
andelsboligforeningsejendomme iht. Andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2, litra b.
https://www.de.dk/images/Vurdering_af andelsboligforeningers ejendomme - ny.pdf




Amager 20, marts 2019

Forslag til Andelsboligforeningen Amagerbo’s ordinaere generalforsamling af 1. april 2019,

Forslagsstiller: Jan Kristensen

Jeg vil foresld Generalforsamlingen. at vi investerer i 2 hjertestartere til ophangning i porten og Dalforet,

Prisen for en hjertestarter (nyeste model Zoll AED 3) er ca. 15.000 + moms dertil kommer et udenders skab,
der skal etableres med strem for ca. 5.000 (elektriker ikke inkluderet).

Man kan f en billigere model Zoll AED+ til ca. 10.000 + moms. Denne model er 10 ar gammel og kan kun
stode pa born, hvis man tilkeber serlige pads. Samtidig opdateres den ikke via USB som den nyere model
gor.

En hjertestarter skal vedligeholdes ca. hver 5 4r til en pris pd ca. 1.800 + moms.

Jeg ved det er en dyr udskrivning at bruge ca. 50.000 kr. pa 2 hjertestartere, men er af den holdning, at reder
de bare et liv, er det det hele vaerd.

forslag til afstemning er:

Indkeb og etablering af 2 Zoll AED 3 el, lign. hjertestartere (en i garden og en offentligt tilgeengeligt)
hvis dette ikke bliver vedtaget stilles folgende forslag:

Indkeb og etablering af 1 Zoll AED 3 el. lign. hjertestarter

hvis dette forslag heller ikke bliver vedtaget stilles folgende forslag:

Indkeb og etablering af 1 Zoll AED+ el. lign. hjertestarter

med venlig hilsen
Jan Kristensen

Dalforet 16, 2.tv,




