Indkaldelse til generalforsamling




Ind

Ordinaer generalforsamling i Andelsboligforeningen “NYMINDEGAARD” 19. marts 2018

holdsfortegnelse

INDHOLDSFORTEGNELSE
DAGSORDEN:

1.
2.
3.

8.
9.

1
1

VALG AF DIRIGENT
VALG AF STEMMEUDVALG
BESTYRELSENS ARSBERETNING ARET 2017
3A  GODKENDELSE AF BESTYRELSENS ARSBERETNING
. REGNSKAB OG BUDGET

4A  GODKENDELSE AF ARSREGNSKAB 2017
4B GODKENDELSE AF BUDGET FOR 2018

.PUNKTER TIL BEHANDLING PA GENERALFORSAMLINGEN

5A  UDSKIFTNING AF RGRSYSTEMER | EJENDOMMEN

58  MANDAT TIL OMLAGNING AF NUVARENDE REALKREDITLAN
5C FORSLAG OMKRING UDSKIFTNING AF D@RTELEFONER / N@GLER
50 FORSLAG OMKRING VENTELISTE/FORK@BSRET

56  FORSLAG TIL VEDTAGTSANDRINGER

. INFORMATION/STATUS FRA ALTANUDVALGET
.VALG TIL BESTYRELSEN

7A  VALG AF FORMAND FOR 2 AR
7B VALG AF 1 BESTYRELSESMEDLEM FOR DE NASTE 2 AR

VALG AF TO SUPPLEANTER TIL BESTYRELSEN
VALG AF EKSTERN REVISOR

0. VALG TIL INTERN REVISION

1. EVENTUELT

© © © W YO o VW PWONNOD g OO 5 O N N B~ N B

Side 1



Ordinaer generalforsamling i Andelsboligforeningen “NYMINDEGAARD” 19. marts 2018
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Ordinaer generalforsamling i Andelsboligforeningen “NYMINDEGAARD"” 19. marts 2018

Bestyrelsen bestar af:
Formand Lene Vesth (B003), naestformand Kim Eriksen (B046), bestyrelsesmedlem Kasper Riis-
Hansen (B163), bestyrelsesmedlem Claus Nielsen, (B123) og kasserer Kare Gade Petersen (B176)

Denne indkaldelse er adgangsgivende til foreningens ordinzere generalforsamling.
Alle foreningens medlemmer, disses segtefeeller / samlevere har adgang til generalforsamlingen.

Hver andel reprzaesenterer én stemme

Hvis man gnsker at stille forslag til generalforsamlingen skal dette
forslag vaere bestyrelsen i haende

Senest mandag d. 12. marts 2018 kl. 19.00, jf.§24 stk. 3.

Husk, at forslagsstilleren skal veere til stede pa generalforsamlingen, ellers bortfalder forslaget.
Forslag skal afleveres i sin fulde ordlyd.

FOREL@BIG AKTIVITETSKALENDER 2018/2019:

e Sommerfest: lgrdag d 25 aug. 2018
e Halloween: lgrdag d. 27. okt.2018
o Juletrz, glogg og =bleskiver: sgndag d. 2. dec. 2018
e Fastelavn: sgndag d. 3. feb. 2019
e Ordineer generalforsamling 2019 mandag d. 25. marts 2019
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Ordinaer generalforsamling i Andelsboligforeningen “NYMINDEGAARD” 19. marts 2018

1. Valg af dirigent
2. Valg af stemmeudvalg

3. Bestyrelsens drsberetning aret 2017

Afvikling af infoaften om hjertestarter
Da vi har faet opsat en hjertestarter i porten, har vi i foraret afholdt f@rstehjaelpskursus med
oplaeg fra Claudia (bolig 66). Stor tak til hende.

Forsat afhjalpning af de grgnne arealer

Bestyrelsen har ogsa i ar brugt en del tid pa at fa Hovedstadens Bygningsentreprise til at afhjzelpe
de grgnne arealer, da vi ikke er tilfredse med resultatet efter nedgravning af faskinerne. Det
gverste jordlag har haft for stort lerindhold, hvilket har vanskeliggjort vandets nedsivning og
dermed givet graesset darlige veekstbetingelser. Det meste af det eksisterende graes skal derfor af
igen, og jorden udbedres.

Inden dette arbejde kan pabegynde, skal vi dog have undersggt den sydlige faskine, da der er
sten og ler i den, som ikke burde vaere der. Nar vi kender arsagen og omfanget af dette
udbedringsarbejde, bliver graesset ogsa udbedret.

Lgsninger vedr. cykelparkering

Vi har haft mgde med en pladsoptimeringsarkitekt for at se pa mulighederne for cykelparkering i
garden. Vi gnskede nogle brugbare og aestetiske Igsninger, som ikke gdelagde gardens udseende
og som samtidigt gav flere pladser til cykler.

Vi blev preaesenteret for forskellige I@sninger, herunder inddragelse af t@grreplads, ”2- etager”-
cykelparkering med hydraulik, udvidelse af cykelskuret. Bestyrelsen syntes ikke, at nogle af
I@sningerne var optimale.

Bestyrelsen har ogsa haft kontakt til arkitektskolen.

Indledende projektarbejde omkring rgrarbejde med radgivningsfirmaet Gaihede
Ejendommens rgr og faldstammer er meget slidte og flere steder teet pa gennemtaeret.
Bestyrelsen modtager ofte klager over vandtrykket, og vi har foretaget mange reparationer af
vores rgr. Derfor pabegyndte vi i foraret et samarbejde med Gaihede, som skulle foretage en
vurdering af omfanget af renoveringen af rgr og faldstammer.

Rapporten fra Gaihede er vedlagt som bilag.

Forslag om renovering af rgr og faldstammer fremsaettes til afstemning.

Deltagelse i Altanudvalget
Bestyrelsen har haft to pladser i Altanudvalget og har deltaget i arbejdet.
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Dgrtelefoner

Bestyrelsen har holdt indledende mgder med Certego omkring udskiftning af dgrtelefoner.
Efterfglgende har de og Fix-it el givet tilbud pa opgaven.

Den interne telefoni forbliver.

Forslaget til udskiftning af dgrtelefoner fremsaettes til afstemning.

Afholdelse af arrangementer

Bestyrelsen har afholdt sommerfest, juletraestaending og fastelavn. Tak for stor deltagelse,
opbakning og hjzelp til arrangementerne.

Vi oplever at bestyrelsen ofte star med mange af de praktiske opgaver i forbindelse med de
sociale arrangementer, og vi vil derfor opfordre til at flere andelshavere, og dermed flere
haender, melder sig til at hjeelpe med at afvikle disse.

Udskiftning i bestyrelsen
Inge Zapffe, bolig 193, er udtradt af bestyrelsen den 1.marts 2018. Claus Nielsen, bolig 123, er
indtradt i bestyrelsen den 1.marts 2018.

Vedligeholdelse

Vi er stadig i gang med maling af bagtrapper. Projektet afsluttes i 2018.

Mange har oplevet problemer med internettet, og derfor har vores krydsfelter i keelderene, som
styrer vores internet, faet nyt hardware i 2017, og vi har opgraderet hastigheden pa vores
fiberforbindelse til 700/700 mbit i februar 2018 i hab om at udbedre en del af fejlene.

Der er dog forsat en del, der oplever forstyrrelser, disse KAN skyldes, at vi har sa mange tradlgse
net i eiendommen, som forstyrrer hinanden.

Grundet darligt og meget vadt vejr har det ikke vaeret muligt at pabegynde reparationsarbejde pa
vores sokkel.

Planer for 2018

Hvis de fremsendte forslag omkring rgrprojekt samt dgrtelefoner bliver vedtaget, vil en stor del
at aret kommet til at gd med dette. Vi forventer ogsa at skulle bruge tid pa udarbejdelse af
forslag til altanprojekt sammen med altanudvalget.

Der vil ogsa blive brugt tid pa implementering af persondataforordningen.

3a Godkendelse af bestyrelsens drsberetning
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4. Regnskab og budget
Se vedlagte arsrapport fra Beierholm
Budgettet findes som bilag 1 i denne indkaldelse

4a Godkendelse af drsregnskab 2017

Bestyrelsen foreslar regnskabet godkendt, samt at vi gger vores andelskrone fra 13.295 kr. til
13.567 kr.

4b Godkendelse af budget for 2018
Ses hele budgettet i bilag 1

Bestyrelsen foreslar et budget for 2018, hvor huslejen pr. m? holdes uzendret pa 30 kr. pr. m2 og
aconto-varme pa 8 kr. pr. m2. Der er indlagt en stigning pa samlet 49 kr. pr. andel pr. maned pa
de andelsbestemte omkostninger. Vi forventer en del radgivningsomkostninger i forbindelse med
rerprojektet samt altaner og ekstraordinzere generalforsamlinger.

Det skal bemaerkes, at nar vi pabegynder de stgrre forbedringsarbejder som rgrprojekter og
vinduesprojekt, jf. tiarsplanen, sa skal der optages lan, og dette vil betyde, at huslejen vil stige til
den tid.

5. Punkter til behandling pa generalforsamlingen

5a Udskiftning af rgrsystemer i ejendommen

Vores installationer er mange steder lige sa gamle som bygningen, og har nu ndet et kritisk
niveau, hvor en snarlig udskiftning er pakraevet. Dette galder bade for vores kold- og varmtvands
forsyning samt faldstammer i bade kgkken og toiletter.

Gennemgang af forslaget ved John Larsen, Gaihede. Se vedhaftet bilag 2 omkring r@rprojekt.

Bestyrelsen ansgger om mandat til at igangsaette udskiftning af vores rgrsystemer med en
maksimal budgetramme pa 22,5 mio. kr., samt optage lan, herunder lave en mellemfinansiering i
form af en byggekredit.

Lanet skal optages som fastforrentet 30- arigt I1an med afdrag. Med de nuvaerende
ldnebetingelser vil det isoleret set betyde en huslejestigning pd 7 kr./ m?/ maned, men
bestyrelsen arbejder pa at fa projektet og finansiering gennemfgrt pa billigst made.
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5b Mandat til omlaegning af nuveerende realkreditlan
Foreningen har i dagto lan:

Nuvarende lan Type Restgaeld | Rente |Restlgbetid | Arlig ydelse | Afdrag
Realkredit Danmark |Kontantlan | 23.677.919| 2,2108 25 1.319.232| 689.323
Realkredit Danmark |Kontantlan | 16.852.212| 2,549 27,1 936.780] 426.275
| alt 40.530.131 2.256.012| 1.115.598

Bestyrelsen gnsker bemyndigelse fra generalforsamlingen til at konvertere foreningens to Ian,
safremt det sk@nnes fordelagtigt for foreningen. Bemyndigelsen gaelder tillige forlaengelse af
lanet Igbetid til nye 30 ar.

Dette er for at udnytte den lave rente i markedet og samtidig sikre foreningen den lavest mulige
ydelse pa realkreditlan. Bemyndigelsen er geeldende til naeste ordinaere generalforsamling.

5¢c Forslag omkring udskiftning af dgrtelefoner / nggler

Der har veeret hyppige udfald pa det eksisterende dgrtelefon anleeg, med store gener til fglge,
hvilket vi alle har laest om pa vores Facebook gruppe.

Vi har brugt en del ressourcer pa at vedligeholde og udskifte komponenter pa den eksisterende
Igsning, men tiden er moden til at vi far udskiftet og opdateret vores Igsning.

Bestyrelsen har valgt at fokusere pa en fremtidssikret Igsning med meget hgj sikkerhed, og som
samtidig giver nogle mere fleksible muligheder bl.a. dgrabning fra mobiltelefoner fra en APP.
Ved samme lejlighed foreslar bestyrelsen, at vi udskifter vores eksisterende ngglesystem til et
brik baseret system, da dette giver en meget hgjere grad af sikkerhed. Bortkomne brikker kan
deaktiveres, og der kan gives tidsbestemt adgang til f.eks. handveerkere, avisbude og andre der
har brug for kortvarig adgang til vores feellesomrader.

| dag er der intet overblik over hvor mange nggler der er mistet i tidens Igb og hvem der derfor
uretmaessigt har adgang til vores feellesomrader. Denne usikkerhed fjernes ved at overga til
elektroniske brikker.

Dette medfgrer samtidig at vi skal have opsat briklaesere alle de steder vi i dag benytter system
nggler; keelderrum, vaskekzeldre, varmemester kontor, barnevognsskur etc.

Bestyrelsen har indhentet to tilbud og den samlede investering ender pa ca. kr. 1.400.000,- men
bestyrelsen gnsker mandat til projektet pa kr. 1.500.000,- saledes, at der er taget hgjde for
uforudsete udgifter.

Omkostningen tages fra vores hensattelse (et kalkuleret underskud pa driften i 2018), hvilket
ikke vil pavirke huslejen.

Bestyrelsen indstiller til, at vi foretager udskiftning af dgrtelefonerne.
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5d Forslag omkring venteliste/forkgbsret

Se vedlagte forslag bilag 3, som motiveres af forslagsstiller Henrik Isling Jgrgensen, bolig 102.

5e

Forslag til vedtaegtsandringer

Bestyrelsen har fglgende mindre andringer til vedtaegterne, som foreslas vedtaget for at tilpasse

de faktiske forhold.
Paragraf Nuvaerende ordlyd Forslaet ny ordlyd
§3, stk. 5 Hver andelshaver ma ikke benytte mere | Hver andelshaver ma ikke benytte mere

Vi gnsker at man ved intern
flytning kan rade over 2
andele i en overgangsperiode

end én bolig i foreningen og er
forpligtet til at bebo boligen,
medmindre andelshaveren er
midlertidigt fravaerende pa grund af
sygdom, institutionsanbringelse,
forretningsrejse, studieophold,
ferieophold, militeertjeneste, midlertidig
forflyttelse eller lignende.

end én bolig i foreningen og er
forpligtet til at bebo boligen,
medmindre andelshaveren er
midlertidigt fravaerende pa grund af
sygdom, institutionsanbringelse,
forretningsrejse, studieophold,
ferieophold, militeertjeneste, midlertidig
forflyttelse eller lignende.

Ved internt flytning i foreningen tillades
det at benytte 2 boliger i op til 3
maneder. Bestyrelsen kan give
dispensation til at udvide denne
periode. Man har dog kun rettigheder
som een andelshaver i perioden

§6, stk. 4 udgar

Vi bruger ikke andelsbeviser
mere

For andelen udstedes andelsbevis, der
lyder pa navn. Bortkommer
andelsbeviset, kan bestyrelsen udstede
et nyt, der skal angive, at det treeder i
stedet for et bortkommet andelsbevis.

§25, stk.2

Der er en menings
forstyrrende slafejl — der star
% men der skal sta 2/3 et
sted.

Forslag om vedtaegtsaendringer, om nyt
indskud, om regulering af det indbyrdes
forhold mellem boligafgiften, om
iveerkszettelse af forbedringsarbejder
eller istandsaettelsesarbejder hvis
finansiering beregnet ud fra ydelsen pa
saedvanligt 30-arigt kontantlan ville
kraeve en forhgjelse af boligafgiften pa
mere end 25 %, om henlaeggelse til
sadanne arbejder med et belgb, der
arligt overstiger 25 % af den hidtidige
boligafgift og om optagelse af
afdragsfrie lan, nedsparingslan,
rentetilpasningslan uden
rentemaksimum eller andre lan, hvor
udviklingen i fremtidig ydelse er usikker
og uden et maksimum pa fremtidig
ydelse, kan kun vedtages pa en
generalforsamling, hvor mindst 2/3 af
samtlige mulige stemmer er
reprasenteret og med flertal pa mindst
2/3 af ja og nej stemmer. Er ikke mindst
% af samtlige mulige stemmer
repraesenteret pa generalforsamlingen,
men opnas et flertal pa mindst 2/3 af ja
og nej stemmer for forslaget, kan der
indkaldes til ny generalforsamling, og pa
denne kan da forslaget endeligt
vedtages med et 2/3 flertal uanset hvor
mange stemmer der er reprasenteret.

Forslag om vedtaegtsaendringer, om nyt
indskud, om regulering af det indbyrdes
forhold mellem boligafgiften, om
iveerkszettelse af forbedringsarbejder
eller istandsaettelsesarbejder hvis
finansiering beregnet ud fra ydelsen pa
saedvanligt 30-arigt kontantlan ville
kraeve en forhgjelse af boligafgiften pa
mere end 25 %, om henlaeggelse til
sadanne arbejder med et belgb, der
arligt overstiger 25 % af den hidtidige
boligafgift og om optagelse af
afdragsfrie lan, nedsparingslan,
rentetilpasningslan uden
rentemaksimum eller andre lan, hvor
udviklingen i fremtidig ydelse er usikker
og uden et maksimum pa fremtidig
ydelse, kan kun vedtages pa en
generalforsamling, hvor mindst 2/3 af
samtlige mulige stemmer er
repraesenteret og med flertal pd mindst
2/3 af ja og nej stemmer. Er ikke mindst
2/3 af samtlige mulige stemmer
repraesenteret pa generalforsamlingen,
men opnas et flertal pa mindst 2/3 af ja
og nej stemmer for forslaget, kan der
indkaldes til ny generalforsamling, og pa
denne kan da forslaget endeligt
vedtages med et 2/3 flertal uanset hvor
mange stemmer der er reprasenteret.
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6. Information/status fra altanudvalget
Altanudvalget vil gerne informere om, hvor langt man er kommet siden sidste generalforsamling.
Der afszettes maksimalt 30 min. til dialog omkring altanprojektet.

7. Valg til bestyrelsen

7a Valg af formand for 2 ar

Lene Vesth, bolig 3, modtager ikke genvalg.

Interesserede kandidater kan kontakte bestyrelse for at hgre mere omkring, hvad arbejdet som
formand indebzerer.

7b Valg af 1 bestyrelsesmedlem for de naeste 2 ar
Kim Eriksen, bolig 46, modtager genvalg.

8. Valg af to suppleanter til bestyrelsen
Der skal veaelges 2 suppleanter, for et ar.
Suppleanter er meget velkomne til at deltage i bestyrelsesmgder mm.

9. Valg af ekstern revisor
Bestyrelsen foreslar genvalg af Beierholm.

10. Valg til intern revision
Claus Rosenquist, bolig 178, modtager genvalg.

11. Eventuelt

Yderligere debat og herefter afslutning af generalforsamlingen.
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Budgetforslag 2018

Driftsindteegter
1010 Husleje
1040 Keelderleje
1050 YouSee
1051 Internet/Telefon
1052 Administration
1053 Dagrenovation
1054 Vand
1060 A-conto varme
1070 Vaskeriindtaegter
1080 Salgsaftale
DRIFTSINDTAGTER IALT

INDTAGTER IALT

UDGIFTER

Drift af Ejendom
2010 Varmemester
2011 Varmemester, pension
2012 Varmemester, gvrige omk.
2020 Trappevask
2030 Dagrenovation
2050 Antenneudgifter
2060 Varmeudgifter
2070 Telefoncentral og Internet
DRIFT AF EJENDOM IALT

Administration

2110 Kontorholdsudgifter

2120 Datalgn

2125 AES,Barsel.dk

2130 Bestyrelseshonorarer

2140 Bogfering

2145 Vurdering

2150 Revision, Regnskabsmaessig ass.

2160 Mgder og generalforsamling

2170 Sociale arrangementer

2175 PBS gebyrer

2180 Konsulentbistand

2185 Advokatomkostninger

2190 Uforudset udgifter pa Igbende drift
ADMINISTRATION IALT

Skatter og Afgifter
2210 Ejendomsskatter
2220 Forsikring

Bilag 1

Budget
2017

-5.152.680
-28.600
-314.820
-162.180
-477.000
-339.624
-415.944
-1.374.048
-85.000
-20.000
-8.369.896

-8.369.896

340.000
35.000
25.000

300.000

339.624

314.820

1.374.048

162.180

2.890.672

40.000
7.000
1.000

172.800

60.000

16.000

40.000

70.000

0

16.000

20.000

30.000

0
472.800

740.000
175.000

Regnskab
2017

-5.269.818
-28.800
-314.985
-162.265
-486.790
-346.798
-416.162
-1.431.996
-92.983
-32.500
-8.583.097

-8.583.097

335.949
32.494
10.169

278.712

317.419

315.570

1.191.114

123.006

2.604.432

29.936
5.235
1.280

172.800

58.493

15.625

40.000

86.539

0

10.234

25.550

11.250

0
456.943

736.476
174.354

Budget
2018

-5.152.680
-28.600
-335.808
-100.000
-602.800
-339.624
-425.000
-1.374.048
-90.000
-25.000
-8.473.560

-8.473.560

340.000
35.000
25.000

300.000

339.624

335.808

1.374.048

100.000

2.849.480

40.000
7.000
1.000

172.800

60.000

16.000

40.000

50.000

50.000

16.000

120.000
30.000
0
602.800

740.000
175.000




Bilag 1

2230 El 160.000 160.828 160.000
2240 Vand 415.944 421.925 425.000
SKATTER OG AFGIFTER IALT 1.490.944 1.493.583 1.500.000
Vedligeholdelse af ejendom
2310 Maler 500.000 505.513 250.000
2320 Murer 350.000 0 350.000
2330 Tgmrer og Snedker 25.000 41.625 25.000
2340 VVS 225.000 149.898 150.000
2350 Glarmester 25.000 919 15.000
2360 El-Arbejde 25.000 7.261 25.000
2370 Vaskerier 35.000 24.251 35.000
2380 Gade- og fortovsarbejder 30.000 0 30.000
2385 Gartner & Gard 70.000 99.195 70.000
2390 Diverse Smaarbejder 30.000 5.487 25.000
VEDLIGEHOLDELSE AF EJENDOM IALT 1.315.000 834.150 975.000
Andre udgifter
2410 Prioritetsrenter 1.140.413 1.140.414 1.140.413
2420 Afdrag pa prioritetsgaeld 1.057.000 1.057.000 1.057.000
2425 Kurstab pa lan 0 0 0
2430 Gebyrer til det offentlige 0 0 0
2440 Henseettelser 0 0 0
2450 Bankgebyr incl. laneomlaegninger 0 1.680 0
ANDRE UDGIFTER IALT 2.197.413 2.199.094 2.197.413
UDGIFTER IALT 8.366.829 7.588.201 8.124.693
(OVERSKUD)/UNDERSKUD -3.067 -994.895 -348.867
Huslejefordeleing
Manedlige omkostninger pr m2 2017 2018
Husleje 30 30
Aconto varme 8 8
Manedlige omkostninger pr. andel 2017 2018
YouSee 165 176
Internet / telefon 85 52
Administration 250 316
Dagrenovertion 178 178
Vand aconto 218 223
Samlet husleje + ac varme for lejlighed pa 60m2 3.176 3.225
Samlet husleje + ac varme for lejlighed pa 80m?2 3.936 3.985
Samlet husleje + ac varme for lejlighed pa 120m2 5.456 5.505
Samlet husleje + ac varme for lejlighed pa 148 m2 6.520 6.569
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Forslag om renoveringsarbejder mv.

AB Nymindegaard
Bechgaards gade 9, m.fl.
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Generelt om forslag:

Nedennaevnte forslag er fremkommet pa baggrund af tidligere
vedligeholdsplaner, dialog og undersggelser gennemfgrt af bestyrelsen, og
Gaihede.

Bestyrelsen har, sammen med Gaihedes ingenigrer, gennemgaet ejendommen
med henblik pa at prioritere og udvaelge Igsning for renovering af ejendommen
generelt.

I forbindelse med gennemgang af ejendom, repraesentative boliger samt fzelles
arealer er der i hovedtraek flere renoveringsprojekter, som er gaeldende for alle

opgange.

Vi har drgftet fremtidig vedligeholdelse samt metoder for hvorledes at foreningen
kan have en stabil vedligeholdelsescyklus pa vvs installationer, uden at skulle
tilbage og lave arbejder om eller reparerer pa vand og aflgbsrgr m.v. andets
steds i ejendommen.

Det er ved fzelles enighed blevet aftalt at fremtidigt vedligehold foretages ved
stordrift for at opna bedst mulig besparelser pa driften samt sikre en stabil
gkonomi i mange ar fremover. Der vil derfor pa sigt opnas en jaevn og ligelig
fordeling af vedligeholdelse pa alle vand- og aflgbsinstallationer, sdledes der ikke
er nogen opgange, som Vil fremstd misligholdt eller forfordelt.

I den forbindelse er det aftalt at fremlaegge budgettal for de
vedligeholdsarbejder, bestyrelsen foresldr gennemfgrt de kommende ar for
generalforsamlingen.

Fglgende forslag er fremkommet ud fra en samlet betragtning, herunder tekniske
og gkonomiske overvejelser.
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Det foreslds, at folgende gennemfgres:

Renovering af vand og aflgbsinstallationer generelt

Buffer til udvidet ombygningsarbejder m.m. i boliger/kaeldre (afsat belgb)
Nye varmtvandsmalere (afsat belgb)

Spuling af kloakker generelt

TV-inspektion og tilstandsvurdering af kloak

Maler reparationer i boliger (afsat belgb)

Der er opstillet et samlet forslag:

Forslag 1:

De ovennaevnte arbejder udfgres samlet, hvorved der opnas god sikkerhed mod
overraskelser i gkonomien mange ar fremover. Udgiften bliver fordelt over flere
ar ved finansiering og byggearbejderne bliver overstdet pa en gang, hvorved der
normalt opnds samlet besparelse og man slipper for med jeevne mellemrum de
naeste ar at skulle gennemfgre projekter, etablere finansiering osv.

Endelig er der forventning om at kunne opna gunstige priser pa
h&ndvaerksydelserne givet de nuvaerende markedsforhold.

Efter beslutning pad generalforsamling:

Arbejdet foreslds gennemfgrt med projektering og indhentelse af tilbud i foraret
2018 og efterfglgende opstart hurtigst muligt 2018 og afslutning 2018/19.

Forlgb vil blive ivaerksat efter vedtagelse pa generalforsamling og vil omfatte:

Projektering af arbejdsopgaverne og udarbejdelse af materiale for indhentning af
tilbud samt myndighedsbehandling.

Det bedste og billigste tilbud udvaelges og arbejderne udfgres med omfang som
anfgrt nedenfor.

Finansielle forhold forsikringer og gvrig byggesags administration foretages
sidelgbende af bestyrelsen.
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Budgettal og samlet gkonomi for forslag:

De anfgrte budgettal er beregnet pa grundlag af (Molio Prisdata) samt
erfaringstal fra lignende arbejder.

Alle priser er beregnet som forventede 2018 priser.

Alle budgettal er angivet med forbehold for efterfglgende indhentelse af tilbud fra
handvaerkere.

Bemaerk: Omkostninger til finansiering er ikke medregnet. Disse medtages af
bestyrelse i finansieringsforslag/budget.

Alle delpriser er eksklusiv moms.

Budget for forslag omfatter:

Aktivitet Forslag 1
Renovering af vand og aflgbsinstallationer generelt 9.900.000
Buffer til udvidet ombygningsarbejder m.m. i

boliger/kezeldre (afsat belgb) 2.000.000
Nye varmtvandsmalere (afsat belgb) 150.000
Spuling af kloakker generelt 30.000
TV-inspektion og tilstandsvurdering af kloak 100.000
Maler reparationer i boliger (afsat belgb) 2.500.000
Uforudseelige omkostninger 1.500.000
Teknisk radgivning og byggestyring 1.380.000
Administrator/adv (aftales seerskilt)
I alt ekskl. moms 17.560.000
25 % moms 4.390.000
Byggesagsbehandling til kommunen (anslaet) 30.000
Forsikring (€] moms) 30.000
I alt inkl. moms 22.010.000
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I fortsaettelse af budgetforslag, er der blevet forespurgt, hvordan
gennemfgrelsen af forslag vil pavirke fremtidige udgifter i driften herunder
budgetforudsaetninger for 2018 og fremover.

Bestyrelsen samt Gaihede har derfor gennemgaet foreningens regnskabstal for
2010-16 og fremkommer pa den baggrund med felgende kommentar:

Generelt:

Ved gennemfgrelse af forslag er der taget fat om vasentlige dele af foreningens
vedligehold. Der kan saledes forventes en periode de naeste 20-30 ar, hvor
vedligeholdsudgifterne kan begraenses til Isbende servicering og udskiftning af
sliddele mv.

Det er vores vurdering, at safremt der ikke vaelges at gennemfgres nogen tiltag,
vil den samlede gkonomi i Igbet af en 10-3rig periode blive forringet veesentligt,
samtidig med, at der vil udestd renoveringsbehov i stgrre omfang/udgift end de
nu fremlagte.

Ved gennemfgrelse af forslag, som bl.a. omfatter komplet renovering af vand- og
aflgbsinstallation, vil der i mange ar fremover ikke vaere behov for udskiftninger
eller reparationer udover normalt Igbende service.
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Kortfattet beskrivelse af delarbejderne.

Renovering af vand og aflgbsinstallationer generelt:

Generelt er ejendommens vvs installationer teknisk levetid overskredet!. Dvs. at
ejendommens fremtidige vedligeholdelses arbejder pa disse er stigende ved
utaetheder, utilstraekkeligt vandtryk og temperatur. I kaelder og lejligheder er
konstateret synlige teeringer pga. slde samt forkert sammensatte materialer.

Forhold omkring renovering og vedligehold af kgkken og badeveerelser er ikke
medtaget, da disse vedligeholdelsesarbejder tilhgrer de enkelte ejere, men kan
evt. tilkgbes af de enkelte andelshavere direkte hos entreprengren.

Aflgbsinstallationer:

Ejendommens faldstammer i stgbejern foreslds udskiftet (evt. relinet), idet den
resterende dels tekniske levetid er overskredet og at de har en del taeringer mv.

Endvidere vil det vaere optimalt tidspunkt vaere samtidig med udskiftning af
brugsvandsinstallation, da store dele af fglgearbejder vil have direkte
sammenhang, grundet at brugsvandsrgr og aflgbsrgr flere steder er inddaekket i
samme rgrkasser o. lignende.

Prisen for partiel udskiftning af faldstammer afhaenger i hgj grad af, hvor stor en
del af bygningsarbejder, der skal medtages.

Der er i budgettal medregnet hultagninger og reparationer af tunge bygningsdele
til faerdig puds / lukkede huller.

I lejlighedernes badeveerelser hvor der skal udfgres nye faldstammer, er der
medregnet reparation nye gulve inkl. standardklinker.

Det forventes ikke at beboer selv fjerner inddaekninger som spaerrer inde!, men
det vil veere en god ide, for reducere hdndveerker udgifter og evt. specielle
hensyn i den enkelte bolig.

Safremt beboer ikke har demonteret inddaekninger, lofter, kakkenelementer m.v.
som speerre rgrene inde, vil entreprengren sgrger for demontering/genmontering
af rgr kasser m.v. som er placeret foran vand & aflgbsinstallationer bliver udfort
helt eller delvis.

Evt. reparationer af pd nye ror kasser m.v., udfores efter aftale med tilsynet og
af entreprengren.

Séfremt beboer bestiller ekstra arbejder (udover det indeholdte) hos
entreprengren sker det efter naermere aftale imellem entreprengren og beboer.
Afregning foretages fra entreprengr og direkte til beboer, séledes udgift ikke
pévirker foreningens budget.

Reparationer i lejligheder sker med fliser/terrazzo bedst muligt passende eller
med rester af beboers egne fliser.
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De nedennaevnte budgettal er for udskiftning til nye stgbejernsfaldstammer
fabrikant SML eller MA efter "normalt omfangsvalg” herunder gulvaflgb, og
demontering/ genmontering af sanitet samt et vist omfang af efterreparation.
Det er forudsat, at beboerne selv rydder arbejdsomrader, og
demontere/genmontere rgrkasser, lofter m.v. som spaerre rgrene inde.

Faldstammer udskiftes frem til nye frem til nye gulvaflgb, kgkkenaflgb m.v. som
ikke er blevet skiftet.

I budgettal er ligeledes medregnet midlertidige foranstaltninger for
toilet/bademulighed, disse vil blive placeret centralt for ejendommens beboere.

Vandinstallationer:

I forbindelse med gennemgang kan det konstateres, at den tekniske levetid er
overskredet, dette vil medfgre et stigende antal af uteetheder, manglende
cirkulation samt problemer med vandtrykket generelt i egendommen.

Udskiftning af brugsvandsinstallation foreslds udfgrt samlet og samtidig med
resterende del faldstammer som ikke er skiftet.

Der vil under projektering blive taget hensyn til at omfanget/placering af nye
lodrette brugsvandsinstallationer minimeres/optimeres mest muligt, dette vil
blive taget op med bestyrelsen nar endeligt projekt foreligger.

Udskiftning af vandinstallationen for koldt vand er fra forsyningsstik i bygningen
ud til alle tapsteder med tilslutning til disse. (Safremt der er udfgrt skjulte
installationer i vaegge til armaturer vil disse ikke blive udskiftet, men
gentilsluttet.)

Udskiftning af varmtvandsinstallation er fra teknik rum og ud til alle eksisterende
tapsteder og tilslutning til disse. (Safremt der er udfgrt skjulte installationer i
vaegge til armaturer vil disse ikke blive udskiftet, men gentilsluttet.)

Etablering af cirkulation af det varme brugsvand.

Alle rgr er regnet udskiftet til rustfri stal samlet ved presfittings og isoleret iht.
galdende norm.

Der er kun medregnet montering af nye individuelle malere for varmtbrugsvand i
boliger. (Bemaerk, at det er et lovkrav, at montere varmtvandsmalere)

Der er ikke medregnet gvrige vandbesparende tiltag i de enkelte lejligheder.

Der er medregnet ventiler mv. samt cirkulation for varmt vand. Der er ligeledes
medregnet ny varmtvandsbeholder, pumpe m.v., sdfremt at disse ikke kan
genbruges. Dette forhold undersgges nsermere ved projektering.

Der er ikke medregnet gvrige nye komponenter i teknikrummet.

Prisen for udskiftning af vandinstallation er ligeledes afhaengig af, hvor stor en
del af bygningsarbejder, der skal medtages.
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Der er i budgettal medregnet hultagninger og reparationer af tunge bygningsdele
til feerdig puds/ lukkede huller.

Entreprengren sgrger for reparationer af fliser/terrazzo. Dette sker med
fliser/terrazzo bedst muligt passende eller med rester af beboers egne fliser.

Ovenfornaevnte budgettal er for udskiftning til nye rustfri rgr tilsluttet
eksisterende tapsteder, toiletter mv. med et vist omfang af efterreparation.

I budgettal er ligeledes medregnet midlertidige foranstaltninger for
toilet/bademulighed, disse placeres centralt for egendommens beboere.

Det forventes ikke at beboer selv fjerner inddaekninger som spaerrer inde!, men
det vil veere en god ide, for reducere h8ndvaerker udgifter og evt. specielle
hensyn i den enkelte bolig.

Séfremt beboer ikke har demonteret inddaekninger, lofter, kokkenelementer m.v.
som speerre rgrene inde, vil entreprengren sgrger for demontering/genmontering
af ror kasser m.v. som er placeret foran vand & aflgbsinstallationer bliver udfort
helt eller delvis.

Evt. reparationer af pd nye ror kasser m.v., udfores efter aftale med tilsynet og
af entreprengren.

Safremt beboer bestiller ekstra arbejder (udover det indeholdte) hos
entreprengren sker det efter naermere aftale imellem entreprengren og beboer.
Afregning foretages fra entreprengr og direkte til beboer, s8ledes udgift ikke
pvirker foreningens budget.

I forbindelse med gennemgang kunne ses en del indbyggede installationer i bl.a.
feellesarealer. I dette punkt er medregnet en buffer til handtering af udvidet
bygningsarbejder i forbindelse med demontering og genmontering af
bygningsdele for at komme til at kunne udfgre udskiftning af vvs-installationer i
disse omrader.

Nye VV vandmalere (afsat belgb):

I forbindelse med installering af nye brugsvandsledninger er det et lovkrav at der
monteres varmtvandsmalere. I dette punkt er der medregnet nye
varmtvandsmalere forberedt for fjernaflaesnings modul som eksempelvis type fra
Brunata.
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Spuling af kloakker generelt:
Efter udskiftning af aflgbsinstallationer anbefales det, at kloakker gennemspules

for at sikre at disse virker optimalt. I dette punkt er der medregnet en rensning
fra renselem i bygning og ud til neermeste brgnd/afgrening til hovedledning.

TV-inspektion og tilstandsvurdering af kloak:
Efter udskiftning af aflgbsinstallationer i bygning samt rensning af kloakker

anbefales det at der udfgres en TV-inspektion, for at afdeekke den generelle
tilstand og dens fremtidige vedligehold.

Maler reparationer i boliger:

I forslag 1 er der medtaget et afsat belgb til malereparation for udbedring
(spartling & maling) af veegge, lofter samt rgrkasser m.v. som bliver beskadiget i
boliger. Omfanget af maler reparation er derfor kun pa beskadiget vaegge og
lofter, gvrige vaegge i rum bevares.
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Foto eksempler fra boliger & kzeldre:
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Teknisk radgivning, byggestyring og kvalitetsstyring:

Sagenogennemf;ares med ledelse af ingenigr/teknisk radgiver, som i hovedtraek
forestar:

¢ Indledende og Igbende beboerinformation

e Udarbejdelse af projektmateriale, beskrivelser/tegninger mv. for arbejdets
gennemfgrelse og indhentning af korrekte og sammenlignelige tilbud.

e Korrespondance vedr. byfornyelse med Kommunen.

e Indhentelse af tilbud fra kvalificerede entreprengrer for de enkelte
delentrepriser.

e Oplaeg/forslag til kontrakt med entreprengr

e Tilsyn med arbejdets udfgrelse og kvalitetssikring

e Byggeledelse / byggemader

e Ivaerksaettelse og vurdering af ekstraarbejder/uforudseelige udgifter
indenfor aftalt budget.

e Evaluering og godkendelse entreprengrernes fakturaer

e Manedlig budgetopfglgning handvaerkerudgifter

e Afholdelse af afleveringsforretning

e Afsluttende byggeregnskab for handvaerkerudgifter

o Afholdelse af 1-arseftersyn

e Afholdelse af 5-arseftersyn
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AB Nymindegaard
d. 28. februar 2018

Forslag til behandling pa foreningens ordinaere generalforsamling d. 19. marts 2018

Jeg foreslar at bestemmelserne for fortrinsret ifm. overdragelse andres saledes at der, i stedet for fortrinsret til
naboer, efter anciennitet, gives fortrinsret til alle eksisterende andelshavere i foreningen, efter anciennitet.

Motivation

Generelt:

Jeg synes det tjener til faellesskabet i foreningen at regulere og forbedre eksisterende andelshaveres muligheder
for at flytte internt og derved fa opfyldt deres andrede boligbehov i foreningen.

Jeg synes fortsat der skal veere fortrinsret for intern bytning og for samboende og sleegtninge i lige op- og
nedstigende linje, over fortrinsret for eksisterende andelshavere (§13.2 A)).

| spgrgsmalet om der bgr vaere fortrinsret for naboer, med henblik pa sammenlaegning, fgr fortrinsret for gvrige,
eksisterende andelshavere, synes jeg ud fra en helhedsbetragtning at det er mest demokratisk og i foreningens
bedste interesse, at der er lige vilkar for alle andelshavere (§13.2 B)).

Dette bl.a. ud fra den betragtning, at der som fglge af tidligere sammenlaegninger, nu er opnaet en varieret
blanding af boliger af forskellig stgrrelse i foreningen. Det skal understreges at forslaget ikke har til hensigt at
begraense antallet af sammenlaegninger og det er forventningen at der stadig vil ske sammenlaegninger under de
nye regler.

Sjaeldne tilfeelde:

Skulle en andel ikke kunne opna maksimalprisen, trods der er flere interesserede, som bade kan vaere
eksisterende andelshavere og ikke eksisterende andelshavere, synes jeg det er rimeligt at alle interesserede far
mulighed for at give bud, saledes at en fraflyttende andelshaver ikke kan blive tvunget til at saelge til en
eksisterende andelshaver, hvis der samtidig er en ikke eksisterende andelshaver, som gnsker at byde en hgjere
pris (nyt §13.2 stk. 2).

Ifm. dedsfald synes jeg det er rimeligt at personer, indstillet af den afdgde, gives fortrinsret fgr eksisterende
andelshavere (§18.2 E)).

Forslaget bestar saledes af alle nedenstaende vedtaegtsaendringer i helhed:

Paragraf Nuvarende ordlyd Foreslaet ny ordlyd

§13.2 Fortrinsret til at overtage andel og bolig skal gives i Fortrinsret til at overtage andel og bolig skal gives i
nedenstaende raekkefglge: nedenstaende raekkefglge:

A) uandret A) Den, der indstilles af andelshaveren, safremt A) Den, der indstilles af andelshaveren, safremt
overdragelsen sker i forbindelse med bytning af overdragelsen sker i forbindelse med bytning af
bolig, eller til bgrn, bgrnebgrn, sgskende, foraeldre bolig, eller til bgrn, bgrnebgrn, sgskende, foraeldre
eller bedsteforaeldre eller til en person, der har haft | eller bedsteforzldre eller til en person, der har haft
faelles husstand med andelshaveren i mindst det faelles husstand med andelshaveren i mindst det
seneste ar fgr overdragelsen. seneste ar fgr overdragelsen.

B) @&ndres B) Safremt andelen ikke saelges i henhold til litra A) B) Eksisterende andelshavere, som tilkendegiver

skal den tilbydes naboer til ssmmenlzaegning, jf.
reglerne herom

deres interesse skriftligt indenfor en periode pa 14
kalenderdage efter dateret opslag pa foreningens
opslagstavle, har dernaest fortrinsret efter
anciennitet.

Overdrages andelen herved til en nabo, med
henblik pa sammenlaegning, henvises til reglerne
herom.

Overdrages andelen herved til en eksisterende
andelshaver, uden henblik pa sammenlaegning,
herunder safremt flere interne overdragelser, uden
henblik pa sammenlaegning, fglger af den samme

Af Henrik Jgrgensen, Bolig 102
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Forslag Vedr. fortrinsret til eksisterende andelshavere ifm. overdragelse af andele.

Paragraf

Nuvarende ordlyd

Foreslaet ny ordlyd

§13.2 fortsat

fraflytning, overgar indstillingsretten vedrgrende
den andel, som derved bliver ledig - hvis det gnskes
- til den fraflyttende andelshaver.

Overdragelsen af hver andel forbliver et anliggende
mellem indehaveren af den pagaeldende andel,
bestyrelsen og den indstillede andelshaver.

Stk. 1 udgar

Stk. 2 udgar

Stk. 3 uaendret

skal den saelges til hgjestbydende ved en lukket
budrunde mellem de i § 13.2 litra B) naevnte
andelshavere.

@nsker flere eksisterende andelshavere at erhverve
andelen til sammenlagning til maksimalprisen
tilfalder retten til at kgbe andelen den andelshaver
med stg@rst anciennitet jf. regler for
sammenlaegning.

Der gg@res saerskilt opmaerksom pa, at foreningen
har udarbejdet et regelsaet for sammenlaegninger
som skal overholdes, og som evt. interesserede
andelshavere er forpligtet til at ggre sig bekendt
med inden der bydes pa en andel. Reglerne for
sammenlagning er formuleret i et selvsteendigt
dokument, som er vedlagt disse vedtaegter, og som
har samme gyldighed som var de indsat direkte i
vedtaegterne. Der ggres endvidere opmarksom pa,
at den enkelte andelshaver er ansvarlig for at ggre
sig bekendt med behovet for indhentelse af evt.
kommunale tilladelser, samt for overholdelsen af
evt. kommunale og byggetekniske pabud.

C) Uaendret C) Andre, der indstilles af den fraflyttende C) Andre, der indstilles af den fraflyttende

andelshaver. andelshaver.

Nyt stk. 2 Safremt andelen ikke opnar maksimalprisen, er den
fraflyttende andelshaver berettiget til at overdrage
andelen til den hgjestbydende.

§13.3 Safremt andelen ikke saelges til maksimalprisen,

Der gg@res saerskilt opmaerksom pa, at foreningen
har udarbejdet et regelsat for sammenlaegninger
som skal overholdes, og som evt. interesserede
andelshavere er forpligtet til at ggre sig bekendt
med inden der bydes pa en andel. Reglerne for
sammenlaegning er formuleret i et selvstaendigt
dokument, som er vedlagt disse vedtaegter, og som
har samme gyldighed som var de indsat direkte i
vedtaegterne. Der ggres endvidere opmaerksom pa,
at den enkelte andelshaver er ansvarlig for at ggre
sig bekendt med behovet for indhentelse af evt.
kommunale tilladelser, samt for overholdelsen af
evt. kommunale og byggetekniske pabud.

§18.2
(Dgdsfald)

A) Uaendret

B) Uzendret

C) Uaendret

D) Udgar

E) Uzendret

F) £ndres

Hvis der ikke efterlades zegtefaelle/registrerede
partner, eller denne ikke gnsker at benytte sin ret,
kan andel og bolig overtages af nedennaevnte, idet
der gives fortrinsret i den naevnte raekkefglge.

A) Samlever, som indtil dgdsfaldet havde haft faelles
husstand med den afdgde mindst 3 maneder.

B) Afdgdes bgrn, bgrnebgrn, foraeldre, sgskende
eller bedsteforeeldre.

C) Andre personer, som indtil dgdsfaldet havde haft
faelles husstand med den afdgde i mindst 3
maneder.

D) Safremt der ikke er én eller flere personer efter §
18.2, litra A), B) eller C) der opfylder betingelserne
for at overtage lejligheden, skal denne tilbydes
naboerne til sammenlaegning, inden personer efter
litra E) far tilbudt lejligheden. Reglerne for
sammenlaegning finder i det hele anvendelse.

E) Personer, som af den afdgde over for bestyrelsen
var anmeldt som berettiget til andel og bolig ved
hans dgd. Erhververen skal ogsa i disse tilfeelde
godkendes af bestyrelsen.

F) Boligen opslas som ledig blandt andelshaverne.
Den med st@rst anciennitet vil fa den tildelt.

Hvis der ikke efterlades segtefaelle/registrerede
partner, eller denne ikke gnsker at benytte sin ret,
kan andel og bolig overtages af nedennaevnte, idet
der gives fortrinsret i den naevnte raekkefglge.

A) Samlever, som indtil dgdsfaldet havde haft faelles
husstand med den afdgde mindst 3 maneder.

B) Afdgdes bgrn, bgrnebgrn, foraeldre, sgskende
eller bedsteforeaeldre.

C) Andre personer, som indtil dgdsfaldet havde haft
feelles husstand med den afdgde i mindst 3
maneder.

D) Udgaet

E) Personer, som af den afdgde over for bestyrelsen
var anmeldt som berettiget til andel og bolig ved
hans dgd. Erhververen skal ogsa i disse tilfeelde
godkendes af bestyrelsen.

F) Eksisterende andelshavere efter §13.2, litra B.
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Forslag Vedr. fortrinsret til eksisterende andelshavere ifm. overdragelse af andele.

Paragraf Nuvzerende ordlyd Foreslaet ny ordlyd

Regler for Ved overtagelse af en andelsbolig til Ved overtagelse af en andelsbolig til
sammenlaegning sammenlagning skal fglgende iagttages og sammenlagning skal fglgende iagttages og
af lejligheder overholdes: overholdes:

(Relevant uddrag)

a) Uaendret a) kommunens regler for sammenlaegning af to a) kommunens regler for sammenlaegning af to
lejligheder, skal altid fglges. Sammenlaegning lejligheder, skal altid fglges. Sammenlaegning
gennem brandmure ma ikke foretages. gennem brandmure ma ikke foretages.

b) Udgar b) ved fraflytning skal naboerne hgres, om de er b) Udgaet

(Reguleret af interesserede i at overtage nabolejligheden til

§13.2) sammenlaegning. Hgringen af naboerne for evt.

overtagelse skal ske i den periode som fraflytter har
adviseret opsigelsen til. Disse skal give svar inden 14
dage. Er begge naboer interesserede tilfalder
lejligheden andelshaveren med laengst anciennitet.
Hvis en fraflytters nabo(er) ikke er interesseret i at
overtage den ledige andelsbolig, handles der pa
normale vilkar, jf. vedtaegternes §§ 13 - 15.

c) udgar c) dog kan arvinger i lige linje efter vedtaegterne c) Udgaet
(Reguleret af §13 | altid overtage en andelsbolig, ligesom en
og §18) andelshaver i levende live kan overdrage sin

andelsret. Ved intern bytning (handel) af
lejlighederne mellem to andelshavere traeder stk. b)
ud af funktion.

@vrige punkter
uaendrede,
irrelevante ift.
fortrinsret.

Ud over evt. spgrgsmal og diskussion af forslaget, skal praksis for forvaltning af fortrinsretten diskuteres og
godkendes af generalforsamlingen.

Repraesentanter for bestyrelsen har forud for forslagets behandling pa generalforsamlingen foreslaet en praksis,

safremt forslaget vedtages, hvor bestyrelsen er ansvarlig for opslag af andele til salg.

Det anbefales at medbringe husstandens kopi af vedteegterne til generalforsamlingen for at kunne deltage
kvalificeret i drgftelsen af forslaget.

Jeg haber pa bred opbakning til forslaget og ser frem til at hgre generalforsamlingens holdning d. 19. marts.

Med venlig hilsen
Henrik Jgrgensen, Bolig 102
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