Advokat Bent Schou                               Valbyparken

H.C. Andersens Blvd. 11, 2.

1553 København V                

Tlf. 33 13 57 47

M Ø D E R E F E R A T

År 2012, den 17. april afholdtes ordinær generalforsamling i Andelsboligforeningen VALBYPARKEN på Sct. Annæ Gymnasium, Sjælør Boulevard 135, Valby.

91 andelshavere var repræsenteret, heraf 9 ved fuldmagt. Foreningens ca. 214 andelshavere var således repræsenteret med ca. 42%. 

Desuden deltog statsaut. revisor Jens Haugbyrd/Revisions-firmaet Beierholm og advokat Bent Schou. 

Allan Riise bød velkommen og navnlig velkommen til de nye andelshavere.

I henhold til indkaldelse af 3. april d.å. behandledes følgende dagsorden:

1.
Valg af dirigent.

Bent Schou blev valgt til dirigent og konstaterede, at generalforsamlingen var indkaldt med lovligt varsel og var beslutningsdygtig i henhold til de punkter, der var anført i dagsordenen. Dette var der ikke indvendinger imod.

2.
Bestyrelsens beretning:

Allan Riise aflagde indledningsvis beretning og henviste til det skriftlige materiale der var udsendt til samtlige andelshavere i forbindelse med indkaldelsen:

Da vi i løbet af det sidste år har fået mange nye beboere, vil vi gentage vores indledning fra sidste års beretning vedrørende andelstanken. 


Andelsbevægelsen har sin fødsel i år 1866. Den bygger på solidaritet og fællesskab. Dette gælder selvfølgelig også vores andelsboligforening. Vi har et fælles ansvar for, at vores boligområde fremtræder rent og ryddeligt, at vi overholder vores vedtægter, husorden, altanorden og sørge for at fællesudgifter holdes nede. 


Jeg vil gerne takke nogle af dem, der udfører et stort stykke arbejde gratis for foreningen. Signe og Merete som ordner bede og Dennis som laver og vedligeholder vores hjemmeside. En stor tak til Eva for hjælp med udarbejdelse af plan for grønne områder. I år er Jesper kommet til, som hjælper på kanalindstillig for vores ældre beboere. Er der personer, med kompetencer som foreningen kan få glæde af, og gerne på solenergi området, og selvfølgelig på frivillig basis, må de meget gerne kontakte bestyrelsen. 

Vandrør.


Selv om vandrørsprojektet officielt er afsluttet, har der desværre været en del fejl på armaturer, som har betydet gennemstrømning af varmt vand over i den kolde streng.  Vi arbejder hårdt på at få løst dette problem. Såfremt nogen har armaturer som løber, så straks melding til varmemesteren eller bestyrelsen.

Faldstammer.


På sidste generalforsamling blev det besluttet, at foretage en relining af vores toilet faldstammer. Det har vist sig at være en virkelig god beslutning. Der ville ikke været gået mange år, før det ville være nødvendig med en udskiftning af faldstammerne, som ville blive en virkelig dyr løsning. Ved afrensningen af faldstammerne blev der slået mindre huller flere steder, som viste, at det var absolut sidste udkald til reparation af faldstammerne. Nu har vi fået en løsning, som har været hurtig, ”billig”, med små gener for beboerne og med en garanti på 10 år, men som skulle holde i over 50 år. Der har været udført tilfredshedsundersøgelse, som viser at 98% af beboerne har været tilfredse med Proline og deres arbejdsmetode. Projektet forventes afsluttet i uge 13.

Vaskerier.


I forbindelse med skybruddet i juli, havde vi også et lynnedslag i et af vaskeriernes styresystem, som gav nogle problemer, men de blev hurtigt løst. Når året regnskab er godkendt, vil vi regne på om driften løber rund. Det kniber i nogle tørrerum, at få tøjet taget ned, når det er tørt, det skal der strammes op omkring.

Altaner.


1 års gennemgangen er overstået og de småfejl, der har været, er rettet. Skulle der opstå nye fejl, retter man henvendelse til bestyrelsen. Det er nu, man skal oliere træværk og smøre dørens bevægelige dele. 

Miljøstation.


Miljøstationen er færdig. Der er hængt skilte op, så man kan sortere affaldet rigtigt. Der vil blive omdelt en folder, som også vil blive lagt på vores hjemmeside.


5 årsplan 2012-2016.


Følgende opgaver vil der blive fokuseret på. Først og fremmest grønne områder, men desuden fundamenter, opgange og nye entredøre og indgangspartier. Der er blevet solgt 28 lejligheder i 2011 heraf 10 lejelejligheder.

Andet.


Forslaget, der blev vedtaget for 3 år siden, om at udskifte elmålere med bimålere, er sat i gang og vil blive udført i år. Tagene på garagerne er renoverede.(Nyt tagpap m.m.) 

Vores hjemmeside er i 2011 blevet besøgt 7879 gange, og bestyrelsen har sendt ca. 600 mails d.v.s. 1,64 mail pr. dag.



Til sidst vil formanden gerne takke de øvrige bestyrelsesmedlemmer og suppleanter for det store arbejde, de har udført i løbet af året, også en stor tak til vores gårdfolk, som har måttet døje med endnu et projekt og en tak til vores administration for altid at være til rådighed, når vi har brug for dem. 


                              ------------

I forbindelse med omtalen af el-målerudskiftning, gjorde Charlotte Schou opmærksom på forbrugerbeskyttelsesbestemmelserne i lovgivning, hvor det skal være muligt at den enkelte bruger står udenfor.


Schou kunne meddele, at bestyrelsen var opmærksom på dette. Bestyrelsen var i det dilemma, at forslaget var vedtaget enstemmigt på generalforsamling i 2009 og at foreningen derfor kunne forvente en samlet besparelse på ca. kr. 240.000,- årligt. Hertil kommer de rabatter, der kunne opnås ved, at en stor mængde brugere kan forhandle med el-leverandører. Såfremt der er en enkelt der måtte foretrække at påberåbe sig sin forbrugerbeskyttelse, vil det gå ud over mange af beboerne.


Schou gjorde også opmærksom på, at lejerne også vil blive behørigt underrettet.


Årsberetningen blev herefter godkendt.

3.
Forelæggelse af årsregnskab 2011 og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af årsregnskabet.


Revisor Jens Haugbyrd gennemgik årsregnskabet, som var udsendt til samtlige andelshavere.


Revisor bemærkede, at der ikke var grundlag for at hensætte til eventuel skat, men posten skal medtages i regnskabet.


Regnskabet blev enstemmigt godkendt, herunder at andelsværdien blev fastsat til kr. 11.700,- pr. m².

4.
Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget (for 2012) til godkendelse og beslutning om eventuelt ændring af boligafgiften. Denne foreslås forhøjet med kr. 50,- til kr. 475,- pr. m²/årligt pr. 1/7.2012.


Revisor Jens Haugbyrd gennemgik budgettet, som er anført som et tillæg til regnskabet.


I forbindelse med budgettet blev investeringen til bi-målere drøftet. 


I den forbindelse blev det oplyst, at ændringen vil medføre, at andelsboligforeningen afregner direkte med DONG på baggrund af 7 målere, 1 i hver blok. 

Udgiften forventes at udgøre kr. 500.000,-. Beløbet vil kunne afvikles via besparelse på målerafgiften over 2-3 år.


Den administrative merudgift vil være af begrænset omfang.

Bestyrelsen efterlyste i øvrigt alternative løsninger til det forslag, som blev vedtaget i 2010.


Fremover vil andelshavere og lejere blive opkrævet a/c bidrag af andelsboligforeningen og der vil efter årsafslutning blive udarbejdet et regnskab for hver enkelt beboer. A/c bidraget vil blive justeret i forhold til den enkelte lejligheds forbrug.


Bi-målerne vil kunne aflæses elektronisk eller ved direkte adgang fra opgangen.


Vedrørende forhøjelsen bemærkede bestyrelsen, at man havde søgt at etablere et driftsregnskab, som var bygget op på de sædvanlige udgifter og havde dermed udregnet, hvor meget der skal betales i boligafgifter. Det blev i den forbindelse bemærket, at der også betales afdrag på de kreditforeningslån, som er optaget og som skal ”finansieres” af boligafgifterne. Revisor redegjorde nærmere for denne pengestrøm og behov for likviditet.


Forslaget, som er fremsat af bestyrelsen med en forhøjelse på kr. 50,- til kr. 475,- blev sat under afstemning. 60 stemte for forslaget, mindre en 20 stemte imod forslaget.


Forslaget er vedtaget.


For fuldstændighedernes skyld blev der foretaget afstemning om det alternative forslag på kr. 425,- pr. m² – uændret boligafgift. For dette forslag stemte 23, imod stemte over 50. Forslaget er nedstemt.


Forhøjelsen med kr. 50,- pr. m²/årligt gennemføres pr. 1/7.2012.

5.
Forslag.
a.
Forslag fra Dennis Andersen og Mia Rusholt, 51, 2.mf., Tina Rose, 53, st.tv. og A. og M. Hjort Pihl, 51, 1.tv.



1.
Forslag om tilladelse til, at hver enkelt andelsboligejer må holde et mindre husdyr, såfremt de ikke er til gene for øvrige beboere samt at de bliver holdt i snor på andelsboligforeningens arealer og efterladenskaber fjernes, blev forelagt.


Under drøftelserne blev det bemærket, at det ifølge vedtægterne ikke er tilladt at holde husdyr. Ændring heraf kræver et kvalificeret flertal.


Ved håndsoprækning stemte et stort flertal imod forslaget. Forslaget er således nedstemt.

2.
Forslag om optimering af varmemesterens gøremål og tilgængelighed, blev forelagt.


Allan Riise gjorde opmærksom på, at kompetencen vedrørende de ansatte funktionærer, påhviler bestyrelsen. Forslaget er ikke til debat, men man kan henvende sig til bestyrelsen, hvis man har forslag eller bemærkninger vedrørende ejendommens funktionærer.


Dette blev taget til efterretning.

3.
Forslag om P-båse i gården burde være til benyttelse af beboere med egen bil, blev forelagt.


Bestyrelsen gjorde opmærksom på, at denne regel allerede er gældende, idet det kun er beboere – med bil – der får lejeaftale om en parkeringsplads.


Dette blev taget til efterretning.
4.
Forslag om nye Hoveddøre til lejlighederne, blev forelagt.


Dirigenten gjorde opmærksom på, at forslaget skal prissættes for at kunne tages til afstemning.

Forslaget blev trukket tilbage.

5.
Forslag om bedre information til nytilkommende, blev forelagt.


Bestyrelsen bemærkede, at nye andelshavere forsynes med det ønskede informationsmateriale, herunder oplysning om foreningen, bestyrelse, ejendomsfunktionærer, administration m.m., af sælger/ejendomsmægler og administration.

Forholdet er ikke egnet til afstemning.
6.
Forslag om kritik af tonelejet blandt beboere og andelsboligforeningen, blev forelagt.


Der var enighed om, at forslaget ikke egnede sig til at tage under afstemning, men der er ikke noget i vejen for, at de enkelte beboere drøfter hvorledes man skal opføre sig overfor hinanden.

7.
Forslag om anvendelse af altan, blev forelagt.

Forholdet er allerede reguleret under ordensregler for brug af altan.

8.
Forslag om sommerfest, blev forelagt.


Forholdet er ikke egnet til at tage under beslutning.

b.
Forslag fra Viven Christensen, 61, 4.th.:
1.
Alle afløb skal have monteret højtvandslukke, som sikring mod optrængning af spildevand/regnvand.


Carsten Dyhr oplyste, at der er 25 afløb i kælderen og at bestyrelsen arbejder på den bedst mulige løsning.


Der var enighed om, at forslaget ikke kunne tages under afstemning.

2.
Cykelstativer bliver overdækket ud for nr. 55.

Bestyrelsen vil redegøre bl.a. om dette spørgsmål under pkt. 5 D.


Forslagene om større tørrestativ ud for nr. 55 og forslaget om at henstille cykler i det hus der tidligere var til farligt affald og forslaget om at ændre den garage, hvori traktoren tidligere var parkeret, blev alle noteret som en idé, som bestyrelsen vil undersøge nærmere.

f.
I fortsættelse af beboernes forslag a + b, blev forslag fra Karsten Krüger, som var indleveret rettidigt til bestyrelsen og mangfoldiggjort rettidigt, forelagt.
1.
Forslag om øjeblikkeligt projektstop for alle projektideer fremsat af den siddende bestyrelse.


Forslaget virker i modstrid med gældende praksis, da alle projekter, også fremsat af bestyrelsen, bliver forelagt generalforsamlingen i gennemarbejdet form, inden der træffes beslutning.

2.
Forslag om fastholdelse af boligafgiften på 425,- pr. m² årligt.


Er nedstemt under pkt. 4.

3.
Forslag om optagelse af lån til finansiering af det udækkede faldstammeprojekt.


Schou bemærkede, at andelsboligforeningens likviditet er meget høj og det derfor ikke er nødvendigt at optage lån. Provenuet ved salg af andelslejligheder har finansieret dette projekt.


Forslagene blev frafaldet.

4. 
Krav om at fremtidige projekter skal være gennemarbejdet m.m., er forelagt under pkt. 1.


Der var enighed om, at forslaget ikke kræver afstemning.

5.
Forslag om udarbejdelse af stilling- og funktionsbeskrivelse for funktionærerne, ligesom der skal laves en oversigt over hvorledes arbejdstimer fordeles på arbejdsopgaver m.m., blev der redegjort for.


Bestyrelsen bemærkede, at den allerede efterlevede disse forslag og at forslaget i øvrigt lå indenfor bestyrelsens kompetence. Forslaget kræver ikke afstemning.

g.
Ivonne Lydholm, 55, 4.th., havde rettidigt fremlagt:
1.
Forslag om forhøjelse af lejen fra kr. 200,- til kr. 500,- årligt pr. parkeringsplads.


44 stemte for forslaget, 30 stemte imod.


Forslaget er vedtaget.


Lejestigningen træder i kraft den 1/1.2013.

2.
Forslag om forhøjelse af garagelejen fra kr. 200,- til kr. 250,- månedligt.


For forslaget stemte 52, imod forslaget stemte 13.


Forslaget er vedtaget.

3.
Forslag om at lejen for ekstra kælderrum skal stige med kr. 50,- pr. mdr.


Forslaget blev ændret, således at kælderrum lejen fastsættes til kr. 50,- pr. m² årligt.


Forslaget blev enstemmigt vedtaget.


Lejestigningen træder i kraft den 1/1.2013.


Det blev samtidig bemærket, at bestyrelsen påser, at garagelejere skal have en indregistreret bil for at bevare lejemålet.

c.
Omlægning af lån.


Bestyrelsen bemyndiges til at omlægge lån på vilkår, der er mindre byrdefulde for foreningen.


Schou redegjorde for forslaget, idet renten på kreditforeningslån er faldet og at der med fordel kan foretages omlægning.


Det blev anført, fra generalforsamlingen, at lånene skulle være med fast rente.


Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

d.
Forslag om at iværksætte plan om forbedring/renovering af det grønne område i henhold til oplæg.


Oplægget var fremsendt i forbindelse med indkaldelsen og Carsten Dyhr redegjorde nærmere for det, herunder hvilke rammer, som bestyrelsen ønskede at arbejde under og derefter komme med konkrete forslag til arbejdets gennemførelse.

Projektet omfatter også forøgelse af parkeringspladser på området.


Carsten Dyhr oplyste endvidere, at det var planlagt at gennemføre projektet over en årrække.


Nedlægning af boldbanen blev der fremsat indsigelser imod.


Ved afstemning stemte 62. Imod stemte 4. Oplægget er godkendt.

Bestyrelsen blev bemyndiget og opfordret til at arbejde videre med projektet og fremlægge konkrete prissatte forslag.


Bestyrelsen bemærkede, at man ønskede at foretage et pilotprojekt ud for blok 5, som også vil indebære, at vand bliver ledt væk fra muren/fundamentet til bygningen.
e.
Forslag om parkeringsvagt.


Bestyrelsen redegjorde for forslaget, idet det samtidig blev bemærket, at bestyrelsesmedlemmerne ikke ønskede at gøre sig upopulære, når nogle andelshavere eller lejere parkerede i strid med gældende regler.


Samtidig blev der orienteret om reglerne i ”mark- og vejfredsloven” og risikoen for anarki, såfremt der ikke var personer der kunne håndhæve reglerne.


Ved afstemning om parkeringsvagtordning stemte 44 for forslaget, imod stemte 16. Forslaget er vedtaget.

Det var et vilkår, at ordningen ikke vil medføre udgift for foreningen.

6.
Valg af bestyrelse.

På valg er Carsten Dyhr og Therese Pedersen, som begge blev enstemmigt genvalgt.

Som suppleanter blev genvalgt Lisbeth Cantell og nyvalgt blev Sonny Jensen.

Bestyrelsen består herefter af:


Allan Riise, formand, Valbygårdsvej 41, st.th. (1 år)

Carsten Dyhr, Valbygårdsvej 41, 4.th. (2 år)

Finn Højer Nielsen, Valbygårdsvej 37, 3.tv. (1 år)

Ann-Vivi Wessel Jensen, Valbygårdsvej 75, 3.th. (1 år)

Therese Pedersen, Valbygårdsvej 51, st.mf. (2 år)

Suppleanter består herefter af :


Lisbeth Cantell, Valbygårdsvej 53, 3.th.


Sonny Jensen, Valbygårdsvej 35, 4.tv.
7.  Eventuelt.

a.
Jan Correll, 93, 2.th. foreslog bestyrelsen, at den søgte at arbejde med muligheden for montering af solceller på taget, idet sådanne projekter har medført besparelser på el-forbruget.

b.
Hanke, 35, 3.tv. gjorde opmærksom på skimmelangreb. Han henviste til, at der var utæt murværk og foreslog udvendig isolering.

c.
Kirsten Moe, 71, 3.tv. forelagde muligheden for at opsætte reklamer omkring legeplads. 

d.
Finn Højer opfordrede interesserede ”it-nørder” om at bistå med og hjælpe bestyrelsen med foreningens edb-anlæg.

Således passeret.

25. april 2012 BS/bn
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