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Dato: 1. februar 2024

Referat fra Ordinazr generalforsamling
Forening  A/B Zenithgarden, adresse: Hovedvejen 158
Sted I ejendommens foreningslokale
Dato mandag d. 29-01-2024
Kl. 19.00
Dagsorden var
Punkt | Vedrgrende Bilag

1. | Valg af dirigent og referent.

2. | Bestyrelsens beretning.

3. | Foreleggelse af arsregnskabet, forslag til vaerdiansattelse og eventuel | Vedlagt og
revisionsberetning samt godkendelse af arsregnskabet og tilgeengelig pa Probo
vardiansettelsen.

4. | Indkomne forslag.

Forslag A

Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til at ga videre med og
indga bindende aftaler pa de projekter pa den korte bane i 2024 i den
udferdigede vedligeholdelsesplan, nemlig udskiftning af vinduer og
dgre mod Ndr. Ringvej og mod Hovedvejen, i stuen, 1. sal, 2. sal, 3.
sal og 4. sal. Ligeledes renovering af gulvene pa altanerne pa 4. sal.
Samtidig med denne udskiftning af vinduer/dgre, sa
etablering/udskiftning af markiser/solafsk&rmning. Ligeledes
udskiftning af ventilatorerne pa taget til vor central-udsug, omfugning
af ejendommens murverk og malingen af hoved opgangen. Endelig
udfgrsel af diverse undersggelsesopgaver. I alt estimeret i
vedligeholdelsesplanen til kr. 8.538.825 kr.

Forslag B

Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til at omlagge foreningens
nuvearende prioritetsgeald til et 30 arigt fastforrentet lan med en
kontantvardi pa ca. 10.700.000 kr., hvor dette 1an er afdragsfriti 10
ar samt et 30 arigt fastforrentet 1an med afdrag med en kontantveerdi
pa ca. 3.500.000 kr. Herved opnas en likviditetsbesparelse, der er sa
stor, at denne kan finansiere et eventuelt kommende 30 arigt lan med
afdrag med en kontantverdi pa ca. 5.500.000 kr.

Forslag C

Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til, nar ngdvendigt, at
optage et yderligere fastforrentet 1an med afdrag, med en
kontantvaerdi pa ca. 5.500.000 kr. til finansiering af de ca. 5.500.000
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kr. af udgiften 1 henhold til vedligeholdelsesplanen, som ikke
finansieres af det kontante indestaende pa ca. 3.000.000 kr.

Forslag D

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

Forslag E

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

Forslag F

Det foreslas, at endre § 11 fra:

Stk. 1: Medlemmerne er berettiget til at foretage forandringer, jf. dog
stk. 2. Forandringer skal udfgres handvarksmessigt forsvarligt og i
overensstemmelse med kravene i1 byggelovgivningen og andre
offentlige foreskrifter.

Stk. 2: Enhver forandring af lejligheden skal, inden den bringes til
udfgrelse, forelegges skriftligt til godkendelse for bestyrelsen. 1
tilfzelde, hvor byggetilladelse er pakravet, forevises den for
bestyrelsen, inden arbejdet iverksattes. Bestyrelsen er ikke ansvarlig
for anmeldte forandringer. Ansvaret for lovligheden af udfgrt arbejde
i en lejlighed pahviler alene den nuvarende eller tidligere
andelshaver, der har ladet arbejdet udfgre. Eventuelle senere krav skal
rejses direkte mod navnte andelshaver.

til:

Stk. 1:En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i
andelsboligen. Forandringer skal udfgres handverksmassigt
forsvarligt i overensstemmelse med kravene i byggelovgivningen,
lokalplaner og andre offentlige forskrifter.

Stk. 2: Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte forandringer.
Ansvaret for lovligheden af udfgrt arbejde i en lejlighed pahviler
alene den nuvarende eller tidligere andelshaver, der har lavet arbejde
udfgre. Eventuelle senere krav skal rejses direkte mod navnte
andelshaver.

Andelshaver er ogsa erstatningsansvarlig for eventuel skade
forarsaget af andelshavers eller andelshavers handverkeres arbejde
over for foreningen og naboer, uagtet om denne skade kan henfgres til
en ansvarspadragende handling fra handverkeren.
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Andelsboligforeningen kan kraeve, at andelshaveren ved forsikring
eller pa anden made stiller forngden sikkerhed for opfyldelsen af
erstatningsansvaret. Forandringer skal anmeldes skriftligt til
bestyrelsen senest 5 uger inden de iverksattes.

Forslag G
Det foreslas, at vedtagtens § 13 indszttes et stk. 2:
Andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, som forvoldes af

andelshaver selv, andelshavers husstand eller andre, som
andelshaveren har givet adgang til andelslejligheden.

5. | Valg af bestyrelse.

Pa valg er:

Formand Henrik Christensen
Bestyrelsesmedlem Ole Hansen
Suppleant Sara Racic

Suppleant Philip Kannegaard Henningsen
6. | Valg af revisor.

7. | Eventuelt.
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Ad1

Ad 2

Referat

Valg af dirigent og referent

Foreningens formand Henrik Christensen bgd velkommen til de fremmg@dte 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 er fra mgdet blevet udarbejdet et beslutningsreferat med angivelse af hovedsynspunkter
og trufne beslutninger, men ikke en ordret gengivelse af det pa mgdet passerede.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen jf. vedtegtens § 23 var atholdt inden 5
maneders fristen og indkaldt rettidigt jf. vedtegtens § 25, og ansa derved generalforsamlingen
for rettidigt indvarslet og beslutningsdygtig.

Endeligt konstaterede dirigenten at der var 15 ud af 24 mulige medlemmer var til stede.

Bestyrelsens beretning
Formanden Henrik Christensen fremlagde bestyrelsens beretning, der var som f@lger:

’Pa sidste generalforsamling, blev bestyrelsen bemyndiget til at etablere det nye
forenings/selskabslokale som vi nu sidder i, samt udferdige regler og pris for udlejning.

Regler og pris omdeles efterfglgende pa generalforsamlingen og vil snart ligge pa vor
hjemmeside.

Der har veret overraskelser bl.a. med El, VVS, sa udgiften har veret stgrre end
forventet/budgetteret, men denne mérudgift har stort set kunnet dekkes under
reparations/istandsa®ttelsesudgiften 1 driftsbudgettet.

Bestyrelsen blev ogsa bemyndiget til at indhente tilbud og indga bindende aftaler pa
udskiftning af bel&gning mod Ndr. Ringvej og Hovedvejen.

Sidstnevnte projekt har bestyrelsen dog valgt at udskyde, da der pa generalforsamlingen var
gnske om, at udskiftning af vinduer m.v. blev opprioriteret.

Bestyrelsen har derfor hos Ingenigrfirmaet MMake faet udfaerdiget en tilstandsrapport og en
10 arig vedligeholdelsesplan, hvor bestyrelsen har prioriteret projekterne og forventet datoer
for disse projekter.

Pa den korte bane, har bestyrelsen prioriteret udskiftning af vinduer og dgre mod Ndr.
Ringvej og mod Hovedvejen, i stuen, 1 sal, 2. sal, 3. salg og 4. sal. Ligeledes renovering af

g AF Ky,
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gulvene pa altanerne pa 4. sal. Samtidig med denne udskiftning af vinduer/dgre sa
etablering/udskiftning af markiser/solafska&ermning.

Ligeledes udskiftning af ventilatorerne pa taget til vort centraludsug, omfugning af
ejendommens murvark og maling af Hovedopgangen.

Og sa endelig udfgrsel af forskellige undersggelser, hvor resultat af disse endnu ikke
forligger.

Ifplge vedligeholdelsesplanen forventes udgiften i alt i 2024 at veere pa godt 8.500.000 kr.

Vi har i runde tal ca. 3.000.000 kr. indestaende pa kontoen, men har altsa behov for
finansiering af ca. 5.500.000 kr.

Vores nuverende lan, som er et fastforrentet 1an pa 1% med afdrag og med en 18 ars Igbetid,
har en obligationsrestgald pa ca. 16.750.000 kr. men kan pa grund af kursfald indfries med
ca. 14.100.000 kr.

Da vi vel alle gerne vil undga huslejestigning pa trods af yderligere behov for belaning af ca.
5.500.000 kr., vil bestyrelsen herefter pa generalforsamlingen forsla omlegning af vores
nuvearende lan, til 2 stk. nye 30 arige lan, hvoraf det ene er pa en kontantverdi pa ca.
10.700.000 kr. hvor lanet er afdragsfrit i 10 ar og det andet pa en kontantveerdi pa ca.
3.500.000 kr. hvor der er afdrag pa.

Herved opnar vi en likviditetsbesparelse, der er sa stor, at denne kan finansiere ydelsen pa et
kommende fastforrentet 30 arigt lan med afdrag, der giver det ngdvendige belgb pa de
5.500.000 kr. Altsa undga en huslejestigning.

Til eventuel finansiering af udgifter inden det er ngdvendigt at optage det nye yderlige lan, sa
vil bestyrelsen her senere forsla, at der optages en kassekredit pa 500.000 kr.

Vores valuarvurdering er igen steget, men i ar med et mindre belgb, nemlig kun med 250.000
kr. til 1 alt 67.700.000 kr.

Det er ogsa derfor, at vi her senere, igen i ar, kun indstiller til en mindre, marginal stigning i
andelskronen, med 0,5 til 14,25.

Vores reserve falder med sma 800.000 kr. men er fortsat godt 16.000.000 kr.
Der er ikke flere ledige kalderrum, der kan lejes. Hvis behov, vil vi overveje at bygge flere.
Sa giv besked hvis I gnsker at leje et keelderrum, nar/hvis der bliver nogle ledige eller bygget

flere.

Der har igen i ar veeret salg af andele, nemlig af lejlighed nr. 21 til Jannik og Camilla,
lejlighed 22 til Linda, lejlighed 19 til Hanne og Flemming og endelig lejlighed nr. 12 til Arsy
og Quynh.

Et velkommen til foreningen til jer alle skal derfor lyde her pa generalforsamlingen.
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Letbanen har ikke kunnet tilbagelevere vores cykelstativ, da det var blevet vak. Vi har i
stedet faet et erstatningsbelgb.

Vi har mattet udskifte opkaldsanlaeg i hovedopgangen.
Dette var vist ordene for nu.

Til slut vil jeg takke den @gvrige bestyrelse, vores administrator Vest Administrationen og
vores gode vicevart Henrik Mgller for det gode samarbejde igennem arets 1gb.”

Bestyrelsens beretning blev herefter taget til efterretning.

Ad3 Forelaeggelse af arsregnskabet, forslag til veerdianszettelse og eventuel
revisionsberetning samt godkendelse af arsregnskabet og vaerdiansattelsen

Lisbeth Bayer fremlagde arsregnskabet for 2022-2023 inkl. andelsverdi.

Arsregnskabet endte med et overskud op kr. 778.569. Herefter afdrages foreningens geld
med kr. 802.903.

Valuarvurderingen af ejendommen er steget med kr. 250.000, og ejendommens vardi er nu
vardiansat til kr. 67.700.000.

Som fglge af rentestigningen i samfundet er kursen pa foreningens prioritetsgeld faldet,
hvilket betyder, at der i regnskabet er en urealiseret kursgevinst indregnet pa godt kr. 3,4
mio.kr., da restgelden i regnskabet er gjort op til kursverdi.

Bestyrelsen havde indstillet til, at der reserveres kr. 16.147.608 til vedligeholdelse, eventuelt
kurstab og verdiforringelse af ejendommen. Andelsverdien vil ved denne reservation udggre
kr. 14,25 pr. indskud andelskrone.

Det er oplyst i arsregnskabet, at andelsboligforeningen har en ’skuffevurdering’, som er en
valuarvurdering indhentet den 16.11.2019. Valuarvurderingen er indhentet fgr den 1. juli
2020, hvorfor valuarvurderingen kan bruges ved vardians@ttelse af ejendommen 1 henhold til
ABL § 5, stk. 3. ’Skuffevurderingen’ er ikke taget i brug, men kan benyttes pa et senere
tidspunkt, safremt generalforsamlingen beslutter dette. Fortolkningen af lovgivningen herom
efterlader pa nuvarende tidspunkt tvivl om anvendelsesmuligheden.

De centrale gkonomiske nggletalsoplysninger (skema 4), har varet vedlagt materialet til
indkaldelse og dermed er blevet fremlagt til andelshaverne. Skemaet er tilgeengelig pa ProBo.

Arsregnskab 2022-2023 inkl. andelsveerdi kr. 14.25 pr. indskud blev enstemmigt vedtaget.
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Budget
Lisbeth Bayer fremlagde kort driftsbudget 2022-2023.

Der er budgetteret med et driftsoverskud kr. 1.038.611, hvorefter der skal afdrages pa
foreningens prioritetsgeld med kr. 813.072. Der vil derved veare et tilnermelsesvis
likviditetsoverskud pa kr. 225.000.

Der er afsat kr. 450.000 til den lgbende ngdvendige vedligeholdelse af ejendommen.
Driftsbudget 2023-2024 blev enstemmigt vedtaget

Ad 4 Indkomne forslag

Forslag A

Bestyrelsen havde foreslaet, at denne bemyndiges til at ga videre med og indga bindende
aftaler pa de projekter pa den korte bane i 2024 i den udfaerdigede vedligeholdelsesplan,
nemlig udskiftning af vinduer og dgre mod Ndr. Ringvej og mod Hovedvejen, i stuen, 1. sal,
2. sal, 3. sal og 4. sal. Ligeledes renovering af gulvene pa altanerne pa 4. sal. Samtidig med
denne udskiftning af vinduer/dgre, sa etablering/udskiftning af markiser/solafskermning.
Ligeledes udskiftning af ventilatorerne pa taget til vor central-udsug, omfugning af
ejendommens murvark og malingen af hoved opgangen. Endelig udfgrsel af diverse
undersggelsesopgaver. I alt estimeret 1 vedligeholdelsesplanen til kr. 8.538.825 kr.

Formanden oplyste, at de har haft Mmake, som er et byggeteknisk radgivningsfirma ude og
lave en tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan for ejendommen. Pa baggrund heraf har
bestyrelsen foreslaet de na@vnte renoveringsopgaver.

Det vides ikke pa nuverende tidspunkt, hvilke typer vinduer, der bliver skiftet til. Dog blev
navnt, at de vil vaere stgjisolerende mod Hovedvejen.

Forslaget blev enstemmigt godkendt under foruds@tning af, at finansieringen blev godkendt.
Efterfglgende blev finansieringen enstemmigt godkendt, og forslaget er saledes vedtaget.

Forslag B

Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til at omlaegge foreningens nuverende
prioritetsgeeld til et 30 arigt fastforrentet lan med en kontantverdi pa ca. 10.700.000 kr., hvor
dette 1an er afdragsfrit i 10 ar samt et 30 arigt fastforrentet 1an med afdrag med en
kontantverdi pa ca. 3.500.000 kr. Herved opnas en likviditetsbesparelse, der er sa stor, at
denne kan finansiere et eventuelt kommende 30 arigt 1an med afdrag med en kontantverdi pa
ca. 5.500.000 kr.

Formanden orienterede om finansieringen. Den n@vnte finasieringslgsning vil betyde, at
projekterne vil kunne blive udfgrt uden yderligere boligafgiftsstigning.
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Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Forslag C

Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til, nar ngdvendigt, at optage et yderligere
fastforrentet 1an med afdrag, med en kontantveerdi pa ca. 5.500.000 kr. til finansiering af de
ca. 5.500.000 kr. af udgiften 1 henhold til vedligeholdelsesplanen, som ikke finansieres af det
kontante indestaende pa ca. 3.000.000 kr.

Det blev oplyst, at der i fgrste omgang vil blive optaget en byggekredit, og nar projektet sa er
feerdigt, vil lanet blive endeligt optaget.

Forslaget og optagelsen af byggekreditten blev enstemmigt godkendt.

Forslag D

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

Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Forslag E

Bestyrelsen foreslar, at denne bemyndiges til at kunne skifte bankforbindelse.
Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Forslag F og G

Det foreslas, at a&ndre § 11 fra:

Stk. 1: Medlemmerne er berettiget til at foretage forandringer, jf. dog stk. 2. Forandringer
skal udfgres handverksmeessigt forsvarligt og i overensstemmelse med kravene i
byggelovgivningen og andre offentlige foreskrifter.

Stk. 2: Enhver forandring af lejligheden skal, inden den bringes til udfgrelse, forelegges
skriftligt til godkendelse for bestyrelsen. I tilfeelde, hvor byggetilladelse er pakraevet,
forevises den for bestyrelsen, inden arbejdet ivaerks®ttes. Bestyrelsen er ikke ansvarlig for
anmeldte forandringer. Ansvaret for lovligheden af udfgrt arbejde i en lejlighed pahviler
alene den nuvarende eller tidligere andelshaver, der har ladet arbejdet udfgre. Eventuelle
senere krav skal rejses direkte mod navnte andelshaver.

til:
Stk. 1:En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen.

Forandringer skal udfgres handverksmessigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i
byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter.
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Stk. 2: Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte forandringer. Ansvaret for lovligheden af
udfgrt arbejde i en lejlighed pahviler alene den nuvarende eller tidligere andelshaver, der har
lavet arbejde udfgre. Eventuelle senere krav skal rejses direkte mod navnte andelshaver.
Andelshaver er ogsa erstatningsansvarlig for eventuel skade forarsaget af andelshavers eller
andelshavers handverkeres arbejde over for foreningen og naboer, uagtet om denne skade
kan henfgres til en ansvarspadragende handling fra handverkeren. Andelsboligforeningen
kan kreeve, at andelshaveren ved forsikring eller pa anden made stiller forngden sikkerhed for
opfyldelsen af erstatningsansvaret. Forandringer skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest
5 uger inden de ivarksettes.

Det foreslas, at vedtegtens § 13 indszttes et stk. 2:

Andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, som forvoldes af andelshaver selv,
andelshavers husstand eller andre, som andelshaveren har givet adgang til andelslejligheden.

Lisbeth Bayer oplyste, at i 2023 har Hgjesteret afsagt en noget uventet dom, der
grundleggende @ndrer ansvarsplaceringen for medlemmernes bygge- og renoveringsarbejder
i deres andelsboliger. Indtil nu har det vaere saledes, at andelsboligforeningen altid har kunnet
ga til andelshaveren, der er ejer af andelsboligen og krave erstatning, hvis forhold ved
andelsboligen har forarsaget skade pa ejendommen eller pa andre andelsboliger.

Hgjesteret frem til, at lejelovens ansvarsbestemmelser ikke finder analog anvendelse 1
andelsboligforhold. Det vil sige, at man ikke kan bruge princippet i lejeloven om, at en lejer
er objektiv ansvarlig overfor sin udlejer, hvis lejerens installationer forvolder skader pa
udlejers ejendom.

Derfor er det foreslaet, at foreningen skal forsgge at daekke sig ind overfor dette. Det kan ikke
vides, om domstolene i en given sag vil kunne underkende en sadan vedtegtsbestemmelse i
foreningens vedtagter.

Vedtzgtsforslagene blev enstemmigt vedtaget, men da der ikke var 2/3 af medlemmerne
tilstede, skal forslaget op pa endnu en generalforsamling, hvor forslagene kan blive vedtaget
med 2/3 flertal uanset antallet af fremmgdte.

AdS Valg af bestyrelse

Pa valg var formand Henrik Christensen og bestyrelsesmedlem Ole Hansen. Begge var villige
til genvalg og blev valgt for en ny 2-arig periode.

Pa valg som suppleant var Sara Racic og Philip Kannegaard Henningsen. Begge var villige til
genvalg og de blev valgt. Jannik Staal blev ligeledes valgt som suppleant, da Sara Racic
muligvis flytter inden for det kommende ar.
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Bestyrelsens sammensatning er herefter saledes:

Formand Henrik Christensen — pa valg 2026
Bestyrelsesmedlem Kim Overgaard - pa valg 2025
Bestyrelsesmedlem Claus Ebbesen - pa valg 2025
Bestyrelsesmedlem Ole Hansen - pa valg 2026
Suppleant Sara Racic - pa valg 2025

Suppleant Philip Kannegaard Henningsen - pa valg 2025
Suppleant Jannik Staal — pa valg 2025

Ad 6 Valg af revisor
Advisor-Revision blev genvalgt som forenings revisor.
Ad7 Eventuelt

Under punktet eventuelt blev fglgende drgftet:

e at der ikke er nok parkeringspladsen til alle. Bestyrelsen finder ikke, at lgsningen er p-
afgifter.

e Der vil blive sendt en ny opkrevning af boligafgift m.v. ud for februar 2024, da den
fgrste opkrevning var kgrt ud med en O opkrevning.

e Det blev pointeret, at man skal huske at pakke affald forsvarligt ind.

e Det er tilladt at overtage vasketuren, hvis der er gaet mere end 15 minutter efter at
vaskemaskinerne er faerdige med vaskeprogrammet. Husk ogsa at tage tgjet med op
fra vaskekalderen.

Generalforsamlingen sluttede kl. 20.40 og dirigenten takkede for god ro og orden.

Generalforsamlingsreferatet er underskrevet i henhold til vedtegternes § 27 stk. 1 via digital underskrift.
Underskrifter findes pa sidste side af dette referat.
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