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Dato: 24. januar 2022

Referat fra Ordinar generalforsamling
Forening  A/B Zenithgarden
Sted Tandlaege Overgaard, Hovedvejen 158 1.
Dato Mandag d. 24-01-2022
Kl. 19.15

Dagsorden var

Punkt | Vedrgrende Bilag

1. | Valg af dirigent og referent.

2. | Bestyrelsens beretning.

3. | Foreleggelse af arsregnskabet, forslag til veerdiansattelse og eventuel
revisionsberetning samt godkendelse af arsregnskabet og
vaerdiansa@ttelsen.

4. | Indkomne forslag.

Forslag A

Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til at omlagge foreningens
prioritetsgeeld til et eller flere fastforrentet/fastforrentede lan, med afdrag,
eventuel med samtidig nedbringelse med en del af foreningens kontante
indestaende.

Forslag B

Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til at kunne oprette en
kassekredit pa op til kr. 500.000 mod sikkerhed i ejendommen.

Forslag C

Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til at kunne skifte
bankforbindelse.
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5. | Valg af bestyrelse.

Pa valg er:

Formand Henrik Christensen
Bestyrelsesmedlem Ole Hansen

Suppleant Josephine Dohlmann (fraflyttet)
Suppleant Nana Jespersen

Suppleant Robert Beltran.
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6. | Valg af revisor.

7. | Eventuelt.
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Referat

Fremmgdte ved generalforsamlingen: I alt 9 af 24 mulige (heraf 1 ved fuldmagt).
Ad1 Valg af dirigent og referent.
Foreningens formand Henrik Christensen bgd velkommen til de fremmgdte medlemmer samt

til ejendomsadministrator Lisbeth Bayer fra Vest Administrationen A/S. Formanden foreslog,
at Lisbeth Bayer blev valgt som mgdets dirigent og referent, hvilket forsamlingen tilsluttede

sig.

Der ville fra mgdet blive udarbejdet et beslutningsreferat med angivelse af hovedsynspunkter
og trufne beslutninger, men ikke en ordret gengivelse af det pa mgdet passerede.

Lisbeth Bayer blev valgt som mgdets dirigent og referent. Hun konstaterede, at
generalforsamlingen var indkaldt med mindst 14 dages varsel jf. vedtegterne og ansa
generalforsamlingen for rettidigt indvarslet og beslutningsdygtig.

Ad?2 Bestyrelsens beretning.

Henrik Christensen aflagde bestyrelsens beretning, der var som fglger:

2 af ovenlysvinduerne i det flade tag var utatte, de gvrige ville nok ogsa s snart blive det, sa
alle 6 blev udskiftet, sa det sa pant og ens ud.

Vi fik etableret plankeverk og skarver ved plankeverk pa vort nye omrade mod
naboejendommen mod Ringvejen.

Der blev samtidig lagt skerver i de 2 bede ved opgangen ved Hovedvejen.
Senere blev ogsa pergolaen ved dette plankevark og vor skraldegard afrenset og malet.

Den ene store sten fra P-pladsen blev flyttet og placeret ved de gvrige ud mod Ringvejen ud
foran Sukkerland.

Nu mangler vi ”bare” at fa malet de resterende sten ved parkeringspladsen hvide og eventuelt
ny opmaling af parkeringsbasene.

Nar nu parkeringsbasene navnes:

Vi er i bestyrelsen klar over, at det er blevet svarere finde en parkeringsplads pa vort eget
omrade ved ejendommen.

Der er flere af vore andelshavere der har bil end tidligere. Flere er maske hjemme af og til pa
grund af corona. Der holder sikkert ogsa nogle fra naboejendommen af og til, ligesom der af
og til holder biler uden for basene.
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Vi vil i bestyrelsen arbejde pa en lgsning, men det er ikke let.

For ar tilbage, inden vi vidste, at det var vores eget omrade, var der ingen
parkeringsmuligheder dér og alle matte holde pa de gvrige pladser.

Da vi fandt ud af, at det var vores omrade og fik etableret parkeringsbasene, var beslutningen,
som jeg husker det, at disse skulle vere til vores beboere, hvorfor der star beboere pa alle de
ophangte skilte.

Altsa var pladserne ikke er til vores erhverv eller til besggende til disse og selvfglgelig slet
ikke til naboejendommen.

Men for, i1 dagtimerne, at give mulighed for at besggende til vore erhverv kunne parkere der, 1
kortere tid, nar de nu alligevel ikke sa skiltene, sa fravalgte vi dengang i bestyrelsen, at fa et
parkerings-vagt-selskab, der overvagede omradet og udskrev bgder.

En lgsning kan jo vare, at fa et parkerings-vagt-selskab og at en andelshaver, der har bil, far en
form for parkeringstilladelse, til én bil pr. lejlighed, men dette Igser jo ikke problemet, da der
nu er flere biler i ejendommen, end parkeringspladser. Og sa vil ogsa gaster til vore erhverv fa

bgder, ligesom naboejendommens biler.

Vi kan heller ikke udvide med flere pladser. Vi ma i bestyrelsen altsa forsgge at arbejde videre
pa en eventuel lgsning.

Men problemet er altsa parkeret for nu, her i beretningen.
Videre: I fyrkalderen, har vi mattet udskifte hovedpumpen pa varmeanlagget.
Automatikken til dgren i vindfanget ind til den nye elevator har vi mattet udskifte.

Det sidste lys 1 kelderen med de nye kalderrum er blevet udskiftet til LED-armaturer og med
ngdvendige bevegelsesfolere, da lyset nasten aldrig blev slukket.

Der er for gvrigt fortsat 3 ledige kelderrum, der kan lejes. Sa hvis interesse, sa kontakt
formanden.

I vaskekalderen har vi faet monteret en vask og opsat spritdispensere og papirholdere.

I vaskek®lderen/fyrkelderen har vi desvarre igen haft indbrud, hvor de denne gang kom ind
via dgren ud for fyrkalderen og videre ind i fyrkelderen, hvor der ikke blev stjalet noget, men
der er jo heller ikke noget af vaerdi at stjzle.

Udgiften til den ngdvendige reparation af dgren ude fra og dgren ind til fyrkelderen var
mindre og som forventet lavere end vor selvrisiko, sa efter udbedring blev skaden fortsat ikke
anmeldt til vort forsikringsselskab.
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Der vil nu blive opsat klistermerker, hvis det ikke allerede er sket, indvendigt pa vinduerne og
dgre der nede i keelderen med teksten om, at det er et pengelgst vaskeri, sa der ikke er noget at
stjele her eller i tilstgdende lokaler, eller en lignede tekst.

Vi far, hvis det ikke allerede er sket, monteret spot eller lignede med bevagelsesfgler, der
tender ved ophold i kelderskakten. Ikke for at eventuelle indbrudstyve har bedre arbejdslys,
men for at vi tror, at det vil afskrakke.

Vi vil fa installeret flere kameraer, ét yderligere i keelderskakten, ét udenfor elevatordgren i
kalderen og sa ogsa pa alle svalegangene, sa vi bedre kan se dem der eventuelt kommer ind.
Og hvis de skulle komme ind, sa etableres, hvis det ikke allerede er sket, brik udenfor
elevatoren i kelderen, sd man fgrst kan kgre op i bygningen, hvis man bruger en brik.

Vi vil jo gerne have sa sikker en ejendom, som vi kan.

Dette er ogsa arsagen til, at der, nar vi har vintertid, har permanent lys i opgangene. Lyset er jo
ogsa trods alt nu LED-lys, sa prisen ikke stor.

Vor elregning er jo ogsa pa grund af LED-lys, lav i forhold til for ar tilbage og vor
varmeregning ser ogsa ud til at veere i omegnen af hvad den plejer, men vi har jo ogsa
fjernvarme. Men lad os se, nar arsafslutningerne kommer.

Med hensyn til varmen, sa har vi jo nu faet installeret automatisk aflaesning i lejlighederne, sa
vi ikke skal besvares med at vere hjemme ved aflesning.

Der er dog nogle fa lejligheder, som ikke har varet hjemme pa installationsdagene, trods
varsler om dage og tidspunkter. Dette er uacceptabelt.

Inden for nermeste tid vil der derfor blive aftalt en dag og tidspunkt for at fa disse sidste
lejligheder pa plads, som skal overholdes, eventuelt ved at give en nggle til en nabo,
formanden eller hvad vi aftaler.

Vi har endelig faet kommunens accept/tilladelse til altaninddeknings-projektet, og vi fik derfor
endeligt projekt/tilbud fra det valgte firma.

3. sal har takket nej, sa det vil kun blive gennemfgrt pa 1. sal og 2. sal.
F.s.v.a. 1. sal bliver det finansieret af foreningen, da det jo er vort lejemal til gjenleegen og 2.
sal egenfinansieres. Projektet udfgres snarest, p.t. har vi hgrt, at det nok bliver i uge 5.

Med hensyn til gkonomien, sa har vi her pr. 5/1-2022 omlagt vores lan, da vi endelig kunne
indfri det 2% fastforrentede staende lan, der ellers ville forfalde til fuld indfrielse pr.
31.12.2022.

Vi har ikke kun omlagt dette, men ogsa det andet lan, saledes at vi nu kun har ét lan, som er et
fastforrentet 1an pa 1% med afdrag og med 20 ars lgbetid.

Vi har en mérydelse arligt herved pa godt 200.000 kr. og et afdrag pa sma 250.000 kr. mere
arligt, som i det budget vi senere her pa generalforsamlingen skal vedtage, har en virkning med
75%.
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Herved er al vor belaning med fast rente og med afdrag, som er en fordel ved fremtidig
belaning for andelshaverne, nuverende som kommende, da nogle banker har set skavt til, at en
del af vort lan var afdragsfrit.

Vores valuarvurdering er igen steget, men heller ikke i ar sa meget, nasten intet, kun
marginalt, med 150.000 kr. Det er ogsa derfor, at vi her senere, igen i ar, indstiller til en
mindre, marginal stigning i andelskronen, sa vi fortsat har en pan reserve til eventuelle
prisfald, rentestigninger og eventuelle stgrre ngdvendige udgifter.

Disse kunne fortsat vere f.eks. udskiftning af den anden elevator, eventuelt sa ogsa helt ned til
terreen og til kelderen, eventuelt kommende vinduesudskiftninger, maske med markiser. En
vinduesudskiftning er ogsa en af anbefalingerne, der var i den ngdvendige fornyelse af vor
energirapport, pa et rentabelt projekt.

Et andet projekt kunne vare udskiftning af flisebeleegning mod Ringvejen og mod
Hovedvejen, sa den er ens med belaegningen mod parkeringspladsen. Dette bliver eventuelt
ogsa ngdvendigt, nar det lante areal til etablering af Letbanens udvidelse af Hovedvejen,
leveres tilbage, hvis der fortsat er den nuverende niveauforskel.

Andre projekter kunne fortsat vaere renovering, maling af svalegangene og eventuelt ogsa af
opgangene.

Et aftalt, men ikke gennemfgrt projekt, er en ngdvendig udskiftning af varmeveksler i
fyrkelderen, som fgrst vil ske, nar det ikke leengere er sa koldt, da varmen skal lukkes ved
monteringen.

Der har i ar ikke veret ejerskifte af andele. Men vi har pr. 1/5-2021 faet solgt den tidligere
udlejede lejlighed nr. 28 pa 4 sal som andel, til den maksimale pris, til sgstrene Katarina og
Sara Racic.

Ogsa lejlighed nr. 19 er solgt pr.1/2-2022 til den maksimale pris. Den nye andelshaver er her
Helena Carina Randlev.

Et velkommen til foreningen og ejendommen til de nye og kommende andelshavere Katarina,
Sara og Helena skal derfor lyde her pa generalforsamlingen.

Josephine stiller pa grund af salget her lidt senere jo derfor ikke op igen som suppleant til
bestyrelsen.

Frisgr Ea i lejlighed 9 har opsagt sit ekstra lejemal af tilstgdende lejlighed 8.

Vi har i bestyrelsen arbejdet pa, i stedet, at fa dette udlejet til gjenleegen, som jo har lejemalet
tilstgdende pa den anden side, men desverre forgaeves. Derfor vil vi snarest sgge via en
erhvervsudlejningsmagler, i stedet, at udleje lejemalet til anden side, hvis muligt. Hvis I
kender nogen, der har behov for et erhvervslejemal, sa giv gerne besked til formanden eller den
gvrige bestyrelse.

Og sa den sedvanlige besked fra vor vicevart Henrik Mgller, hgr nu efter denne gang:
Der ma ikke stilles kemikalier, gamle malerbgtter m.v. i skralderummet eller ved
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storskraldpladsen. Her ma der heller ikke stilles byggeaffald eller glasruder eller dgre med

glasruder, da disse ting ikke hentes af storskraldefolkene.

Alt dette skal lejere og andelshavere selv sgrge for bortskafning af pa en genbrugsplads.

Og sa den sedvanlige bgn fra vores vicevart: Skaktene er KUN til rest/kgkkenaffald og KUN
nar det er forsvarligt pakket ind, herunder f.eks. lortebleer! Og ikke glas/glasskar eller flydende

maling i plastikposer! Sidstnavnte er sket og derfor er det ene af de 2 nyindkgbte
skraldestativer i bunden af skakten nu ikke l&ngere ny og pan, men delvis nymalet.

Til slut vil jeg takke den gvrige bestyrelse, vores administrator Vest Administrationen og vores

gode vicevart Henrik Mgller for det gode samarbejde igennem arets Igb.
Tak for ordet”

Der var ingen spgrgsmal, og beretningen blev taget til efterretning.

Ad3 Forelaeggelse af arsregnskabet, forslag til veerdiansattelse og eventuel revisionsberetning

samt godkendelse af arsregnskabet og vaerdiansattelsen.

Lisbeth Bayer gennemgik arsrapporten fra 2020/2021.

Revisor har i arsrapporten forsat taget forbehold for, at foreningens administrator og bestyrelse
har i note 11, beskrevet at en tidligere indhentet valuarvurdering pa et senere tidspunkt kan
bruges iht. andelsboliglovens §5, stk. 3. idet en eventuel fastholdelse af en tidligere indhentet
vurdering kun kan anvendes indtil foreningen efter den 1. juli 2020 valger at anvende en ny

vurdering, hvilket er gjort ved vedtagelsen af regnskab for 2019/20.

I note 11 fremgar at Andelsboligforeningen indhentede en valuarvurdering 26. november 2019,
hvoraf det fremgar, at ejendommens vardi pr. 30. september 2019 var kr. 64.200.000.
Valuarvurderingen blev udarbejdet af valuar og ejendomsmagler MDE, Erik Wiborg,
Wiborg+Partnere ApS, Lyngbyvej 14. 2., 2100 Kgbenhavn . Valuarvurderingen kan pa et
senere tidspunkt, efter foreningens valg, bruges ved vaerdiansettelse af ejendommen i henhold

til andelsboliglovens § 5, stk. 3.

Lisbeth Bayer n®vnte, at der er delte meninger 1 branchen om foreninger efterfglgende vil
kunne anvende en valuarvurdering fra for 1. juli 2020, nar der senere er anvendt en ny

vurdering. Vurderingen har endnu ikke varet anvendt og fortolket af lovgivningen.

Det blev igen oplyst, at foreningens kreditforeningslan er blevet omlagt pr. 1. januar 2022 til et

nyt samlet 20 arig fastforrentet 1% lan med afdrag.

Arsrapporten med en andelsvardi pa kr. 13,25 pr. indskudt andelskrone blev vedtaget, som den

var forelagt.

Endvidere blev de centrale gkonomiske nggletalsoplysninger (skema 4) fremlagt.
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Budgettet for 2021/2022 blev gennemgaet. Omlaegningen af kreditforeningslanene var
indregnet i det nye budget.

Budgettet blev ligeledes godkendt, som det var forelagt

Ad 4 Indkomne forslag.
Forslag A
Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til at omlagge foreningens prioritetsgald til et eller
flere fastforrentet/fastforrentede lan, med afdrag, eventuel med samtidig nedbringelse med en
del af foreningens kontante indestaende.
Bestyrelsen motiverede kort forslaget, og forslaget blev godkendt, som det var forelagt.

Forslag B

Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til at kunne oprette en kassekredit pa op til kr.
500.000 mod sikkerhed i ejendommen.

Bestyrelsen motiverede kort forslaget, og forslaget blev godkendt, som det var forelagt.

Forslag C
Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til at kunne skifte bankforbindelse.

Bestyrelsen motiverede kort forslaget, og forslaget blev godkendt, som det var forelagt.

Ad S Valg af bestyrelse.

Pa valg var formand Henrik Christensen og bestyrelsesmedlem Ole Hansen. Begge var villige
til genvalg, og de blev valgt.

Som suppleanter blev Nana Jespersen og Robert Beltran genvalgt.
Bestyrelsen bestar saledes af:

Formand Henrik Christensen 2 ar

Bestyrelsesmedlem Kim Overgaard 1 ar

Bestyrelsesmedlem Claus Ebbesen 1 ar
Bestyrelsesmedlem Ole Hansen 2 ar
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Suppleant Nana Jespersen 1 ar
Suppleant Robert Beltran 1 ar

Ad o6 Valg af revisor.
Revisionsfirmaet Redmark blev genvalgt.
Ad7 Eventuelt.
Formanden oplyste, at hvis der er problemer med den nye elevatordgr eller taber noget, der

falder ned elevatorskakten o.lign., sa skal man kontakte vicevarten og eller formanden. Man
skal ikke kontakte elevatorfirmaet Kone.

Generalforsamlingen sluttede kl. 20.15

Generalforsamlingsreferatet er underskrevet i henhold til vedtaegternes § 27 stk. 1 som fglger:

Dirigent og Dato:
referent

Lisbeth Bayer
Formand Dato:

Henrik Christensen
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  challenge -8861185219095577146
  hashsumB 24c655unqhg246831935/SHA512/2755709FC444635D49527CD7F51BECD89D97AEF98FF818B8946467A5AC688978F6EDA115610BEBAD805944E99130CAA78C07CC89F6DB23857BE83E0573FED5FD
  TimeStamp MjAyMi0wMS0zMSAxMjowNDozMiswMTAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 absB6XJUed9ilHWkEtOd9EsMwT7gfsnP0fXwkg7i68U=


 
Vnl/jzNz+fmkCblLChYusX9MVWVEsgiw9nsgm95tM0BsERhGyIebMJJ1UoypjB++XBVjrFgYHf+K
Cf7gkPxgmeUh+TzGjIw1GUHhrxzcjpmp1xXEYhOq+jqFjgSnFOpdO3cZy3oWvpmOdArxM+Ga1mTJ
bPPssmKFV0q8RKo6ht1Z1V7APFMnc7SKBPlM5iXEQ13mgAfQmGZW9B/hIDZqradzsVikjF3Kl1F9
xAsnOHxBMguOjR92kJtR0iuXTeY/Mg/VmwRkUU5glghoubzEtwE2PDCFPLA5+RuTlWam6US5ucJD
0vCfFE+drVEcbX4DXnBkL34+N/ppOdfN1sOAuQ==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTMwMzQzMDg4ODk5NjQ2NjY2MjE=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEphbiAzMSAwOTo1OTowNiBDRVQgMjAyMg==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB MjRjNjU1dW5xaGcyNDY4MzE5MzUvU0hBNTEyLzI3NTU3MDlGQzQ0NDYzNUQ0OTUyN0NEN0Y1MUJFQ0Q4OUQ5N0FFRjk4RkY4MThCODk0NjQ2N0E1QUM2ODg5NzhGNkVEQTExNTYxMEJFQkFEODA1OTQ0RTk5MTMwQ0FBNzhDMDdDQzg5RjZEQjIzODU3QkU4M0UwNTczRkVENUZE
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