REFERAT AF ORDINÆR GENERALFORSAMLING 

AFHOLDT DEN 8. APRIL 2010
EJERFORENINGEN TØMMERGÅRDEN, 8200 ÅRHUS N

Der er i ejerforeningen 173 ejerlejligheder. Heraf er 39 ejerlejligheder genudlejet efter 1979 og har derfor ikke stemmeret efter fordelingstal jævnfør ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4. Antallet af stemmeberettigede fordelingstal reduceres derfor fra 10.000 til 7.607.
På mødet var 76 af 173 ejerlejligheder repræsenterende 2.083 af 7.607 stemmeberettigede fordelingstal fremmødt eller repræsenteret ved fuldmagt.

1. Valg af dirigent & referent

Vivian Lerche bød velkommen og foreslog Michael Salling (MS) som dirigent & referent. MS konstaterede, at ge​neralforsam​lingen var rettidigt indkaldt ind​varslet.

2. Bestyrelsens beretning for det forløbne år
Vivian Lerche henviste til nedenstående udsendte beretning: 
Året er gået uden uforudsete begivenheder.

I årets løb har vi taget afsked med Tage og sagt goddag til John Dybdal Madsen som ny viceværtafløser og medhjælper. Sammen med Karl Hansson har John medvirket til en flot pasning af haven samt maling af udvendige døre, kældre samt trappeopgange m.v. 

Bestyrelsen er meget tilfreds med den indsats som Karl og John har ydet ved pasning af ejendommen ligesom bestyrelsen gerne vil anerkende det gode arbejde, som Tage har udført i årenes løb.

Der er bestilt nyt hegn i haven mod Ove Gjeddes Gade, men hegnet endnu ikke opstillet på grund af frost og snevejr. Arbejdet iværksættes i løbet af foråret. Udgiften deles med naboejendommen.

I haven er der opstillet 2 sæt borde og bænke sæt, men bestyrelsen har ikke til hensigt at indrette yderligere opholdsarealer i haven, da man er bange for at tiltrække beboerne fra sandwich-butikken og omkring-liggende ejendomme.

På grund af nye regler om postomdeling er der i slutningen af året blevet monteret postkasser. Det lykkedes at få tilladelse til at montere kasserne på de enkelte etager i opgang 4-6, men i opgang 3, kunne ikke opnås dispensation.

Der er opstillet cykelstativ ved Gyldenløvesgade og et skur til barnevogne for enden af p-pladsen ved opgang 3. Det er bestyrelsens håb, at begge dele kan medvirke til at skabe orden i og omkring ejendommen.

I årets løb er der foretaget ændring af parkeringstilladelserne, idet gæstetilladelser kun er gyldige i 3 dage og i øvrigt skal være forsynet med navn og adresse på udstederen. Bestyrelsen vil gerne understrege, at hensigten er at udgå misbrug og sikre et tilfredsstillende antal p-pladser til ejendommens beboere.

Regnskabet for 2009 er endt med et overskud på DKK 36.000 og en opsparing i grundfonden på DKK 630.180 hvilket bestyrelsen anser for tilfredsstillende.

Bestyrelsen foreslår, at indbetalingerne til fællesudgifter fortsætter uændret i 2010, hvilket vil give rådighed over DKK 2.070.000 til ejerforeningens ordinære drift.

Det foreslås, at der fra grundfonden overføres DKK 207.000 til delvis dækning af de større udgifter til udskiftning af punkterede termoruder, asfaltering samt renovering af facader i stueetagen.

Det er fortsat bestyrelsens opfattelse, at der løbende bør spares op til større vedligeholdelse, så man i videst muligt omfang undgår ekstraordinære opkrævninger. Ved nugældende opkrævninger vil der ved udgangen af 2010 være DKK 663.000 til rådighed til fremtidige større vedligeholdelsesarbejder. 

Bestyrelsen har noteret sig nedenstående større vedligeholdelsesarbejder:

· Asbestplader i gavle udskiftes + overvejelse om samtidig isolering

· Udskiftning af nedløbsrør på svalegangene.

· Udskiftning af varme- og varmtvandsmålere, herunder montering af koldtvandsmålere.

· Løbende kontrol og udbedring af betonen (muligvis forebyggende katodisk beskyttelse af betonen)

· Løbende udskiftning af punkterede termoruder, i takt med at behovet opstår.

· Løbende udskiftning af faldstammer og stigestrenge, når behovet opstår.

· Maling af entredøre til lejlighederne – alternativt kan dørene måske udskiftes. 

3. Godkendelse af årsregnskab 2009
MS gennemgik årsregnskabet, der udviste et overskud på DKK 36.271 efter resultatdisponering samt en opsparing i grundfonden på DKK 630.180.

Regnskabet blev godkendt uden bemærkninger, idet overskuddet blev overført til driften i 2010.

4. Forelæggelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen til godkendelse

Niels Mølgaard nævnte, at bestyrelsen foreslår følgende arbejder udført i 2010:

· Udskiftning af punkterede termoruder for ca. DKK 100.000 

· Asfaltering Gyldenløvesgade for ca. DKK 71.000 

· Renovering af nederste del af facaden for ca. DKK 133.000

De anførte arbejder er indeholdt i budgettet og godkendes i forbindelse dermed. Når generalforsamlingen har vedtaget arbejderne, tages der endelige tilbud på arbejderne.

Derudover har bestyrelsen noteret følgende større vedligeholdelsesopgaver (ikke i prioriteret rækkefølge):
· Asbestplader i gavle udskiftes + overvejelse om samtidig isolering

· Udskiftning af nedløbsrør på svalegangene.

· Udskiftning af varme- og varmtvandsmålere, herunder montering af koldtvandsmålere.

· Løbende kontrol og udbedring af betonen (muligvis forebyggende katodisk beskyttelse af betonen)

· Løbende udskiftning af punkterede termoruder, i takt med at behovet opstår.

· Løbende udskiftning af faldstammer og stigestrenge, når behovet opstår.

· Maling af entredøre til lejlighederne – alternativt kan dørene måske udskiftes. 

For så vidt angår udskiftning af nedløbsrør på altangangene vurderes det, at der ikke er nogen forværring, hvorfor arbejdet ikke findes aktuelt i de kommende år.
Man drøftede om det var mere hensigtsmæssigt at udskifte vinduespartierne frem for at udskifte punkterede termoruder, idet man så samtidigt kunne isolere under vinduerne. 
Fra salen blev det videre bemærket, at der mange steder er problemer med utætte døre – altandøre såvel som entredøre mod svalegangen. 
Det blev derfor foreslået, at man overvejede udskiftning af dørene og/eller opretning og tætning, herunder lukning af postkasser, idet man derved kunne undgå trækgener.

Bestyrelsen bemærkede, at man ikke fandt det aktuelt at udskifte vinduespartierne, da omkostningerne til dette vil udgøre ca. DKK 50-80.000 pr. lejlighed.

Salpeterudtræk på betonen under trappen ved cykelkælderen blev nævnt. Niels Mølgaard bemærkede, at man tidligere har undladt at renovere trappen, da det har været uklart om den skulle bevares. Der er primært tale om et kosmetisk problem.

Maling af trægelændere ved altaner bør overvejes.

Bestyrelsen inddrager generalforsamlingens bemærkninger i det kommende års arbejde, herunder også om vedligeholdelsesplanen skal anskueliggøres yderligere på foreningens website.
5. Indkomne forslag
FORSLAG A fra bestyrelsen

Bestyrelsen foreslår ”Opsætning af låge ved indgangen til haven ved Lægehuset”.

Ester Larsen bemærkede, at haven om sommeren tiltrak mange andre end Tømmergårdens beboere og at det er meget let for udefrakommende at komme ind i haven. Derfor foreslog man etablering af en ulåst havelåge, der, udover at begrænse tilgangen til haven, kan forhindre cyklende og knallertkørende på stien.
Fra salen blev det påpeget, at man ikke fandt det problematisk, at haven blev brugt og at støjgenerne fra ophold i haven ikke er et problem. Det blev foreslået at overveje en bom i stedet for en låge.

Efter debat blev forslaget trukket tilbage. Således IKKE vedtaget. 

FORSLAG B fra Poul Nedergaard 6-1-M

Der er modtaget forslag fra Poul Nedergaard 6-1-M om ”Etablering af vandbegrænsende installationer i Tømmergården”. 

MS oplyste, at ejendommens vandforbrug giver et gennemsnitligt forbrug på DKK 2.250 pr. husstand, hvilket ikke forekommer voldsomt. 

Niels Mølgaard bemærkede videre, at bestyrelsen allerede nu har overvejelser om etablering af koldtvands-målere, når der senere skal foretages udskiftning af varme- og radiatormålere.
Ingen talte FOR forslaget og MS konstaterede derfor, at forslaget IKKE var vedtaget.
FORSLAG C – fra Bente Astrup 6-6-K

”Listen over håndværkere udvides, så håndværkerlisten indeholder to uafhængige firmaer indenfor hver faggruppe, hvor der ved akutte nødsituationer frit kan vælges et af firmaerne”.
Efter debat konkluderede MS, at der var stemning FOR forslaget. Herefter udvides håndværkerlisten med to håndværkere indenfor hver faggruppe.

FORSLAG D – fra Bente Astrup 6-6-K

”Ved bestilling af håndværkere ved henvendelse til viceværten eller administrator skal der indhentes tilbud fra flere firmaer ved større arbejder og ved mindre opgaver håndværkere fra listen efter aftale med beboeren, hvis det er en opgave betalt over ejerforeningens forsikring.”

Kirsten Fisker bemærkede, at bestyrelsen allerede nu har en fast praksis med at sikre sig, at der indhentes tilbud på alle større arbejder, så opgaven først tildeles efter konkurrence på prisen. Mindre opgaver løses af viceværten ved henvendelse til håndværkere fra listen. 
MS konstaterede derfor, at forslaget allerede er gældende praksis, hvorfor der ikke var behov for afstemning.

FORSLAG E – fra Bente Astrup 6-6-K

”Firmaerne på håndværkerlisten kan ikke være repræsenteret/bestyrelsesmedlem i Tømmergårdens bestyrelse.”

Kirsten Fisker bemærkede, at man i bestyrelsen har stor glæde af Niels Mølgaards ekspertise vedrørende teknik og bygningsdrift. Niels Mølgaard deltager ikke afstemninger vedrørende tildeling af arbejder til hans egen virksomhed og bestyrelsen finder derfor ikke, at der er habilitetsproblemer. 
Efter debat blev forslaget sat under skriftlig afstemning, med følgende resultat: 
· 1.746 andele stemte IMOD forslaget 
· 222 andele stemte FOR forslaget

· 115 andele undlod at stemme
MS konstaterede herefter, at forslaget IKKE var vedtaget.

6. Godkendelse af budget 2010
MS gennemgik det udsendte budgetforslag, der var baseret på uændrede fællesudgifter og svarende til en samlet udgiftsramme på DKK 2.070.000. 
Udover budgettet opkræves DKK 240.000 i grundfonden til fremtidige større vedligeholdelsesarbejder.

Budgettet blev godkendt.

7. Valg af formand, bestyrelsesmedlemmer, suppleanter og revisor
MS oplyste, at Aksel Vestergaard var udtrådt af Ejendomsselskabet Århus Nord A/S, hvorfor man foreslog valg af Per Overgaard som ny repræsentant fra selskabet.

Efter valg ser bestyrelsen ud som følger:

Formand:
Vivian Lerche
valgt for 2 år 
Bestyrelsesmedlem:
Niels Mølgaard
valgt for 2 år 
Bestyrelsesmedlem:
Ester Larsen
fortsætter 1 år
Bestyrelsesmedlem:
Per Overgaard
valgt for 1 år
Bestyrelsesmedlem:
Kirsten Fisker
valgt for 2 år
Suppleant:
Kirsten Rolighed, 4-3-D
valgt for 1 år

Suppleant:
Henrik Nielsen, 6-2-S
valgt for 1 år

Revisor:
Kovsted & Skovgård
valgt for 1 år

8. Eventuelt
Følgende emner blev berørt:
· Beslutning om ændring af parkeringstilladelserne burde være sket på en generalforsamling.

· Bestyrelsen bør overveje opstilling af flere borde/bænke i haverne.

· Der bør udsendes en reminder til alle beboere om, at man ikke kan holde uhæmmet fest i lejlighederne, ej heller selv om det er adviseret i forvejen.

· Husorden bør omdeles til alle beboere.

· Generalforsamlingen bør afholdes tidligere på året, så regnskabet er hurtigere færdigt af hensyn til dem, der udlejer deres ejerlejligheder.

· Klokkeslæt for afholdelse af generalforsamling bør være senere (start kl. 18.30-19.00).

· Lejerne på værelsesgangen bør sorteres bedre ved udlejningen, så man undgår senere problemer. Samtidigt bør der være mere konsekvens, ved overtrædelse af husordenen.

· Beboerne blev opfordret til at gøre indsigelse mod planerne for den fremtidige busbetjening af Trøjborg
Århus, den 18. april 2010
Michael Salling

Statsaut. ejendomsmægler
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