REFERAT AF ORDINÆR GENERALFORSAMLING 

AFHOLDT DEN 19. MAJ 2005

EJERFORENINGEN ÅBOULEVARDEN 51-53, 8000 ÅRHUS C

Tilstede var: Michael Cronqvist, Ena 3 v/Bodil Nygaard, Lone Malmstedt, Jens Stadum var repræsenteret ved fuldmagt til Stine Stadum & Nicholas Lundgard, Ruth Mogensen var repræsenteret af Ib Almbjerg, Birgit Navne & Lars Skibelund, Christian Bak & Ann Larsen, Else Jægersdorf var repræsenteret ved fuldmagt til Mads Jægersdorf & Astrid Linnet, Tine & Claus Nødgaard Hansen, Jens Erik Kollin Nielsen, Lena Pedersen, Michael Taulbjerg, IBBI Ejendomme af 1994 ApS var repræsenteret af Ib Almbjerg.

Endvidere deltog administrator Michael Salling.

1. Valg af dirigent

Ejerforeningens formand, Michael Taulbjerg, bød velkommen til generalforsamlingen og foreslog Michael Salling (MS) som dirigent. MS konstaterede, at ge​neralforsam​lingen var lovligt ind​varslet og dermed beslutningsdygtig.

2. Årsberetning ved formanden
Michael Taulbjerg bemærkede, at han havde overtaget formandsposten efter Mikkel Rasmussen, der var flyttet til Tyskland. 

Der har været afholdt havedag med stort fremmøde, hvor bl.a. gården, trapperne og loftet blev ordnet.

I efteråret 2004 blev der afholdt ekstraordinær generalforsamling, hvor 15 ud af 19 mulige tilsluttede sig planerne om etablering af altaner. 

Der er afholdt nabohøring om projektet og dette gav kun anledning til et enkelt spørgsmål fra Toys’r’us, som efterfølgende er blevet besvaret. 

Ejendommen Åboulevarden 55 meddelte efter svarfristens udløb, at man ville gøre indsigelse, men intet er modtaget. Kommunen har i denne anledning sagt, at der ikke vil blive taget hensyn til eventuelle indsigelser efter svarfristens udløb og at man forventer at kunne godkende projektet.

Entreprenøren har oplyst, at man kan starte ca. 10 produktionsuger efter endelig accept og dette betyder desværre at projektet er udskudt til efter sommerferien.

På forespørgsel oplyste MS, at samtlige ejere har indbetalt acontobeløb til ejerforeningen og at pengene er anbragt på aftale-konto for at opnå den bedst mulige forrentning.

3. Godkendelse af årsregnskab 2004

MS gennemgik det med indkaldelsen udsendte årsregnskab, der udviste et overskud på kr. 46.279,65 (se nedenfor). MS bemærkede, at regnskabet ikke var blevet revideret.

Den voldsomme stigning i renovationsudgifterne fra kr. 60.063 i 2003 til kr. 80.740 i 2004 blev drøftet og der var enighed om, at bestyrelsen og viceværten skal undersøge forholdene nærmere og præcisere reglerne for fordeling af affaldet mellem erhvervsaffald og beboelsesaffald.

MS bemærkede, at der i balancen er anført en mellemregning med ejere på kr. 29.768,35 vedrørende varme. På grund af manglende bilag har det ikke været muligt for den tidligere administrator at opløse denne saldo, hvorfor beløbet skal tabsføres.

Der var enighed om, at beløbet tabsføres i regnskabet 2004, der herefter udviser et overskud på kr. 16.511,30 pr. 31. december 2004. Det akkumulerede overskud pr. 31. december 2004 andrager således kr. 34.869,87.

MS sender de originale bilag til revisor, der efterfølgende gennemgår materialet og returnerer det reviderede regnskab til MS sammen med de modtagne kontospecifikationer.

Der var ønske om at der blev udsendt kontospecifikation over renovationsudgifterne. MS eftersender denne, når den modtages fra revisor.

Generalforsamlingen godkendte herefter regnskabet med forbehold for revisors efterfølgende anmærkningsfri godkendelse og forsyning af regnskabet med en blank påtegning. 

4. Godkendelse af budget for 2005
MS gennemgik det med indkaldelsen udsendte budgetforslag med en samlet udgiftsramme på kr. 325.000, hvori var indeholdt kr. 29.000 til dækning af det under regnskabsgennemgangen omtalte tab på varmen. 

Da dette tab posteres i 2004-regnskabet var der enighed om at fastholde de nugældende indbetalinger til fællesudgifter aconto.

Budgettets samlede udgifter andrager herefter kr. *****. Revideret budget medsendes.

Michael Taulbjerg bemærkede, at det tidligere er blevet vedtaget at regulere huslejen for parkeringspladserne til kr. 600 pr. måned. MS foretager denne regulering af opkrævningerne pr. 1. juli 2005.

5. Valg af bestyrelsesmedlemmer m.v.
Bestyrelsen foreslog valg af Nicholas Lundgard som formand, men Ib Almbjerg meddelte, at dette ikke formelt kunne vedtages, da Nicholas Lundgard hverken var ejer eller nært beslægtet med ejeren.

Michael Taulbjerg accepterede derfor valg som formand frem til den kommende ekstraordinære generalforsamling.

Efter valg ser bestyrelsen ud som følger:

Formand:
Michael Taulbjerg
valgt for 2 år (se ovenstående)

Bestyrelsesmedlem:
Christian Bak
valgt for 2 år

Bestyrelsesmedlem:
Stine Stadum
valgt for 2 år

Bestyrelsesmedlem:
Steffen Rasmussen
valgt for 1 år

Bestyrelsesmedlem:
Tine Nødgaard Hansen
valgt for 1 år

Suppleant:
Finn Jægersdorf
valgt for 1 år

Suppleant:
-
valgt for 1 år

Kritisk revisor:
Claus Nødgaard Hansen
valgt for 1 år

Revisorsuppleant:
Ib Almbjerg
valgt for 1 år

6. Beslutning om istandsættelse og fornyelse af terrasser 

Christian Bak havde stillet forslag om istandsættelse af de 2 tagterrasser og omdelte opmålt skitse til mødedeltagerne.

Ifølge overslag vil det koste ca. kr. 49.000 incl. moms for istandsættelse af terrassen ved opgang 51 og ca. kr. 62.000 for istandsættelse af terrassen ved opgang 53. I alt ca. kr. 110.000 for en løsning med trykimprægneret træ. Dette svarer til ca. kr. 3.900 i ekstraordinær opkrævning pr. lejlighed.

Hvis terrasserne i stedet skulle laves med hårdt træ vil overslaget være på ca. kr. 225.000 incl. moms for begge terrasser. Dette svarer til ca. kr. 8.000 i ekstraordinær opkrævning pr. lejlighed.

I de nævnte priser er der indeholdt almindeligt stålhegn, hvortil det blev bemærket, at rækværker burde laves i samme materialer og design som de kommende altaner.

Ib Almbjerg bemærkede, at der måske ikke ville være samme behov for tagterrasserne, når der var lavet altaner til de fleste lejligheder, hvorfor han mente, at man burde lade beslutningen vente.

Andre mente, at etablering af altaner ikke vil mindske behovet for tagterrasserne. 

MS bemærkede, at formuleringen af dagsordenens forslag under ingen omstændigheder kunne udstrækkes til at dække vedtagelse de nævnte arbejder for op mod kr. 110-225.000. 

På forespørgsel oplyste MS, at vedtagelse af arbejdet ikke kræver kvalificeret flertal, men kan vedtages med almindeligt flertal, da der er tale om reparation af allerede bestående terrasser. Ib Almbjerg var enig i dette. MS bemærkede videre, at udgifterne skal fordeles efter fordelingstal.

Der var enighed om, at bestyrelsen arbejder videre med sagen og udarbejder 2 detaljerede forslag (en budgetløsning og en luksusløsning) og rundsender disse til samtlige ejere. Hvis der er tilslutning til disse forslag indkaldes til ekstraordinær generalforsamling i efteråret for endelig vedtagelse.

7. Eventuelt
Michael Taulbjerg oplyste, at bestyrelsen havde modtaget en henvendelse fra lejeren af kiosken om tilladelse til opsætning af markise på facaden. 

Spørgsmålet affødte en længere principiel debat om hvorvidt ejerforeningen skulle tillade anvendelse af gadearealet til opmagasinering og udstilling af varer, herunder frugt og grønt.

Bestyrelsen blev bemyndiget til at træffe endelig beslutning i den konkrete sag idet der skal lægges vægt på at en eventuel markise skal være farvemæssigt afstemt til ejendommens facade og at den skal kunne slås ind, da man ikke kan acceptere en permanent udslået markise.

I det omfang bestyrelsen meddeler lejeren tilladelse, skal det ske under forudsætning af, at lejeren selv opnår alle eventuelle offentlige tilladelser og dokumenterer dette overfor bestyrelsen.

Der var i øvrigt enighed om, at de erhvervsdrivende selv skal sørge for renholdelse og oprydning ved butikkerne.

Michael Taulbjerg oplyste, at bestyrelsen havde modtaget ansøgning om tilladelse til etablering af en Nepalesisk restaurant i bagerforretningen. 

Der var enighed om, at bestyrelsen skal meddele afslag på denne ansøgning, da man ikke ønsker restaurant i ejendommen, da dette kan give støj- og lugtgener for de omkringboende samt øget affaldsmængde og krav om etablering af udsugning på ejendommens facade.

Jens Erik Kollin Nielsen foreslog, at der blev indkøbt tørretumbler til ejendommen, da han mente, at det kunne gøres for ca. kr. 10.000. Christian Bak bemærkede, at dette vil kræve en industrimaskine, der koster mindst kr. 20-25.000. Bestyrelsen undersøger om der er stemning for det blandt ejerne.

Nicholas Lundgard bemærkede, at der var opsagt mange kabler på facaden og forespurgte hvad man gjorde ved dette, når der skulle monteres altaner. Christian Bak bemærkede, at prisen for montering af altaner er excl. eventuel af- og genmontering af kabler. 

Bestyrelsen undersøger nærmere hvordan sagen kan løses, herunder om man kan få gennemgået kablingen af ingeniør eller lignende.

Claus Nødgaard Hansen bemærkede, at der ikke var megen aktivitet på ejerforeningens hjemmeside og at den bør opdateres oftere og anvendes som kommunikationsværktøj for ejerne i ejendommen.

Bestyrelsen overvejer sagen og informerer medlemmerne nærmere om mulighederne for tilmelding til elektronisk nyhedsbrev. Nicholas Lundgard meldte sig som webmaster.

MS fik overdraget materiale om etage-angivelser i bygningen til nærmere undersøgelse.

Århus, den 23. maj 2005 

Michael Salling

Statsaut. ejendomsmægler
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