Referat for ordinzer generalforsamling i
ABF Tranegardsparken d. 14. Marts 2018 kl. 18.00

Tilstede ved den ordinzere generalforsamling var repraesentanter fra 13 husstande:
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Valg af dirigent:
Claus Vittrup Sgrensen

Valg af referent:
Anne Hoveling

Bestyrelsens beretning

Arsberetningen for Andelsboligforeningen Tranegaardsparken blev ikke laest op ved generalforsamlingen,
idet denne var omdelt til samtlige husstande og alle havde haft mulighed for at lzese beretningen inden
mgdet.




Mazrkedage
Velkommen til Marlene og Stefan fra nr. 158 som deltager i den fgrste generalforsamling i foreningen.

Foreningens gkonomi

Det har vist sig, at optagelsen af tillaegslanet i 2016 er sveerere at gennemskue end som sa for potentielle
nye andelshavere. Foreningen har optaget et tillegslan for at kunne fortsatte med at vedligeholde
ejendommen og betale de stigende ydelser p§ det oprindelige indekslan fra foreningens stiftelse, uden at
skulle forhgje huslejen voldsomt. Det gamle indeksregulerede realkreditldn bliver dyrere og dyrere at
betale afdrag, bidrag og renter p& samtidig med, at ydelsesstgtten falder hvert &r og udfases endeligt i
2019. Det vil betyde, at huslejen i foreningen skulle stige vaesentligt, da der er en gget egenbetaling til det
gamle realkreditlan, hvis der ikke blev fundet en Igsning pa dette. Optagelse af tillaegsldnet med placering
af provenuet i likvide midler p& konto i Danske Bank samt investering i Danske Invest Fonde, skal siledes
anvendes til at vedligeholde ejendommen i de kommende &r og betale de stigende afdrag pa det gamle
indeksregulerede realkreditlan fra foreningens etablering, uden at huslejen skal forhgjes voldsomt hvert ar.
Dog betyder det ikke, at huslejen ikke skal stige fremover, da de almindelige driftsudgifter som eksempelvis
ejendomsskat, revision samt honorar for valuarvurdering ogsa bliver hgjere og hgjere for hvert ar.
Bestyrelsens indstilling er derfor, at huslejen skal stige gradvist hvert ar for at fglge med prisudviklingen i
samfundet. For 2018 er der lagt op til en stigning i huslejen pa kr. 150 pr. m&ned udover stigningen i kabel-
tv som er tradt i kraft pr. 01.01.2018.

Arets resultat er kr. 311.929 og den enkelte andels vaerdi er frem til naeste generalforsamling kr. 784.440, et
bedre resultat end forventet, men vi har ogss nogle vedligeholdelsesarbejder p& 2 kviste, som ikke kom
med i regnskabet for 2017 pga. det darlige efterarsvejr. Tina vil senere gennemga budget for 2018.

Foreningens midler

Foreningens midler fra tilleegsldnet er placeret og fordelt. Saledes er knap 4 millioner kr. sat i
investeringsforeningsbeviser i Danske Invest Fonde og resten star pa likvide konti i hhv. Danske Bank og
Arbejdernes Landsbank.

Bestyrelsen har Igbende arbejdet med at forbedre foreningens gkonomiske situation og har i den
forbindelse veeret i kontakt med Arbejdernes Landsbank.

Arbejdernes Landsbank tilbgd renter af indestidende p3 0,15 %, safremt foreningen flyttede hele sin
bankforretning fra Djurslands Bank.

Endvidere har Arbejdernes Landsbank kunnet tilbyde at ”Blastemple” foreningen, hvilket kan have stor
betydning for de enkelte andelshavere, nye som nuvaerende. S§ baseret pa fgrnaevnte og troen pa, at vi
kunne fa en bedre Igbende radgivning fra Arbejdernes Landsbank, valgte bestyrelsen at gennemfgre skift af
pengeinstitut, sa fra august maned 2017 har vores primaere bankforbindelse vaeret Arbejdernes Landsbank.

Vaerdiansattelse af foreningen

Bestyrelsen besluttede, at foreningen fortsat vil benytte sig af valuarvurdering til veerdianszettelse frem for
den offentlige ejendomsvurdering, som er noget lavere (Valuarvurdering kr. 37.250.000 (fra 2016), offentlig
vurdering 27.000.000 (fra 2014)). Der blev valgt at prgve en anden ejendomsmaegler end ham vi har brugt
igennem de seneste ar, bestyrelsen vurderede, at der treengte til at komme nye gjne pé foreningen. Det har
0gsa resulteret i en ny valuarvurdering p4 kr. 38.000.000 og en stigning i de enkelte andele fra kr. 713.851
til kr. 784.440.



Salg af nr. 160

Beboeren dgr i december 2015, hvor boligen er til salg hos Home samtidig med, at der gar lang tid med at
fa beskikket en bobestyrer. Bobestyreren er slet ikke lydhgr overfor bestyrelsens henvendelser og pres i
forhold til den urealistiske prissaetning af boligen og der kommer fgrst rigtig gang i sagen efter januar 2017,
hvor Danbolig i Viby satte boligen til salg efter et langvarigt pres fra bestyrelsen overfor bobestyreren. Det
har vaeret en rigtig tung og arbejdskraevende sag, som o0gsé har betydet manglende huslejebetalinger i en
lang periode pa halvandet ar fra beboeren dgde. Heldigvis blev den endelig afsluttet i juni 2017 uden tab
for foreningen. Det er bestemt ikke et scenarie bestyrelsen pd nogen médde gnsker gentaget, da der har
vaeret brugt s meget tid og s& mange kreefter pa at tale med bobestyrer, kreditorer og ABF og p3 at finde
Ipsninger. Men overordnet er det bestyrelsens vurdering, at sagen kunne vaere Igst hurtigere, hvis
bobestyreren havde veeret mere samarbejdsvillig og lydhgr overfor forskellige forslag i sagen.

Opdatering af foreningens hjemmeside
Opdateringer er foregéet Igbende i 2017 med flere andringer/forbedringer til fglge. Vi mener selv, at vi har
faet en rigtig god og informativ hjemmeside ud af det, som praesenterer foreningen fra den bedste side.
Der er relevante oplysninger pa siden og gode billeder af vores ejendom og udenomsarealer.
* Nye billeder — der er kommet nye billeder pd hjemmesiden, hvor foreningen tager sig ud fra sin
bedste side, med sol, sommer og bgrn pa legepladsen.
® Facebook — pd hjemmesiden kan man finde henvisning til foreningens Facebook-side
e Blastempling v. Arbejdernes Landsbank - Foreningen er nu godkendt hos Arbejdernes Landsbank
og er dermed ”Bldstemplet”, hvilket fremgar tydeligt inde p3 hjemmesiden.

Forsikringsforhold i foreningen

Foreningen fortsaetter med Aim. Brand som forsikringsselskab.

| forbindelse med fornyelse af aftalen indhentede bestyrelsen en oversigt over skadeshistorikken i
foreningen for at fa et overblik over, hvorvidt det kunne vaere fordelagtigt, at @ndre forsikringsvilkarene til
en hgjere selvrisiko mod en lavere 3rlig premie.

Det blev besluttet, at vi fortszetter med uzendret selvrisiko og arlig praemie. Glas- og sanitetsdaekning p3
foreningens forsikring fjernes, da den ikke harmonerer med foreningens “nye” vedteegter § 9, stk. 1, hvor
det fremgdr, at dette daekkes af den enkelte andelshaver selv. Der er en arlig besparelse i praemien p3§ kr.
6.000, ndr glas og sanitetsdakningen fravaelges. Det er s& op til den enkelte andelshaver selv at bestemme,
om man vil forsikre sig for disse ting eller ikke.

Vedligeholdelsesarbejder for 2017

Som udgangspunkt og for at fi et overblik over behov og @nsker for vedligehold i foreningen, blev en
skrivelse rundsendt til alle beboere, hvor hver enkelt husstand fik mulighed for at melde tilbage til
bestyrelsen med evt. fejl og mangler. Fglgende blev blandt andet naevnt/gnsket:

* Leje af affaldscontainer — leje af affaldscontainer til haveaffald (pris: 1800,- kr. ekskl. moms),
og/eller alternativt indkgb af faelles trailer pé foreningens regning. Begge dele blev afvist, med den
begrundelse, at der allerede findes 3-4 trailere i foreningen, som sadvanligvis kan lanes.

® Renovationsskjulere Forslag til at f lavet vedligeholdelsesfrie renovationsskjulere for at deekke de
mange plastik affaldscontainere udenfor husene, blev fremsat. Tilbud fra JOCA *s pa



pulverlakerede vedligeholdelsesfrie skjulere til en pris pa 109.000,- kr. ekskl. Moms for opsaetning
af 25 stk., blev enstemmigt afvist af bestyrelsen.

Afrensning af alger— forslag om afrensning af alger p3 foreningens tage blev naevnt. Dette arbejdes
der videre med.

Kviste- udskiftning af yderligere kviste p& 2-planshusene udskydes til naeste regnskabsar 2018.
Arbejdet er bestilt i 2017, men der har narmest ikke vaeret en leengere periode med t@rvejr, siden
september 2017, s& derfor er der ikke sket mere i sagen endnu. 2 beboere har dog problemer med
kvistene, hvorfor det er ngdvendige arbejder at f& udfgrt, da det ellers kan skabe yderligere skader i
husene.

Alt-mulig-mand—dette var et gnske fra flere. Valget er faldet pa Jan Lindskov, som nu varetager
forefaldende arbejde i foreningen mod betaling. Jan Lindskov er ikke fagleert handvaerker.

Generelt var der mange forskellige tilbagemeldinger fra beboerne og da bestyrelsen ikke kan lave alle
tingene pa én gang, sa er der blevet prioriteret. Vi har forsggt at imgdekomme sa mange som muligt. |
gvrigt var der en del ting pa tilbagemeldingerne, som er den enkelte andelshavers egen pligt efter vi er gdet
over til nye vedtaegter. Det har de pagzeldende f3et tilbagemelding p4 fra bestyrelsen.

Vedligeholdelsesarbejder foretaget i 2017:

Nye borde/baenkesaet — nye vedligeholdelsesfrie bord/baenkeszet blev opstillet ifm. Arbejdsdagen i
foraret.

En Japansk havestige — en japansk havestige blev indkgbt som erstatning for det gamle stillads.
Tagrender - Gennemgang, reparation og opretning af tagrender med udbedringer af huller og
forkert fald blev foretaget.

Nye fuger— nye fuger ved de store vinduespartier p& 1-planshusene.

Nye skurdgre — nye vedligeholdelsesfrie skurdgre er blevet isat.

Sokler — revner og afskalning pé flere sokler, er blevet udbedret.

Malerarbejder—Et par repraesentanter fra bestyrelsen foretog igen i ar en gennemgang af
tilstanden af malingen pa andelenes udvendige traeveerk, hvorefter der blev sendt et brev til de
enkelte andele om hvad bestyrelsen vurderede der skulle foretages. Rigtig mange har fulgt
opfordringen og har malet deres udvendige traeveerk. Enkelte andele matte have en ekstra
pamindelse. Det er bestyrelsens forhabning, at det ikke bliver ngdvendigt at foretage denne
kontrolgvelse i fremtiden.

Planlagte vedligeholdelsesarbejder i 2018:

Nye kviste i nr. 160 og 168 og resten af denne raekke. Er pa dagsordenen som punkt 5.1.
Algebehandling af tagene

Nye strembesparende lyskilder til gadebelysningen

Nedlgb/tagrender udskiftes evt. pd 1 plans husene.

Petanquebanen evt. ny belaegning, s& omradet kan bruges endnu mere som grill- og
opholdsplads.

Generelt forsgger bestyrelsen at veelge de Igsninger, der p3 lang sigt er billigst for foreningen og mest
vedligeholdelsesvenlige. De nye skurdgre i trae/alu er et eksempel pa dette, ligesom de nye beklaedninger



pa kvistene pa 2 plans husene ogs3 vil blive lavet i lgsninger, der holder i mange &r og som kraever mindst
muligt Ipbende vedligehold. De nye bord/bzenkeszt til fzllesarealerne er ogsa valgt i materialer, som
maske her og nu er dyre i indkgb, men som er vedligeholdelsesfrie og forhabentlig langtidsholdbare og kan
tale at std ude hele aret.

YouSee

Der er kommet ny lovgivning pd TV omradet og det betyder, at man som andelshaver ikke leengere er
tvunget til at vaere med i foreningens TV-Igsning.

Opsigelse for den enkelte beboer er Ipbende maned + 1 maned. Det koster ikke noget at blive koblet af
grundpakken, men gnsker man adressen gendbnet koster det 599,00. Det betyder ikke noget for
foreningens priser, fordi der hopper et par stykker af.

I dag har foreningen ingen aftale med "bredband uden TV” — det betyder, at hvis en beboer i dag har TV fra
YouSee som opsiges — opsiger vi ogsa deres Bredband — hvis de har den via YouSee.

Overgar foreningen til individuel afregning vil priserne vaere folgende:

2018 pris — pr. maned pr. husstand i kr.:

Grundpakke : 240,00
Mellempakke § 420,00
Fuldpakke 2 545,00

Sociale arrangementer

Fra bestyrelsens side opfordres alle beboere til fortsat at tage initiativ til selv at arrangere sociale
arrangementer, samt til at deltage aktivt i de arrangementer som planlaegges. Dette giver god grobund for
feellesskabsfglelsen. Fglgende tiltag i det forgangne &r kan naevnes:

Arbejdsdage (forar og efterér)

Grillaftener

Juletraestending

Julefrokost

Radon

| 2016 fremsendte Aarhus Kommune, Teknik og Miljg information til borgere i de omrader i Aarhus
kommune med forhgjet risiko for at vaere udsat for Radonstraling (Radon er en skadelig radioaktiv gasart
som vides at sive ind i vore huse fra jorden). Det er usikkert hvor store maengder, der er tale om i de
forskellige omrader og derfor har RealDania lavet en oplysningskampagne omkring muligheder for, hvordan
man kan male og forbygge straling. | et nyhedsbrev blev foreningens beboere orienteret om, at det fra
bestyrelsens side var besluttet at det ville blive op til den enkelte andelshaver at gore tiltag (mod
egenbetaling) for maling af radonniveau i boligen, safremt man méatte gnske det.

Der blev knyttet kommentarer til fglgende:



