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A/B Lindehusene

Referat af beboer informationsmgde

Munkebo Forsamlingshus
Lindgalléen 51
5330 Munkebo

Torsdag d. 9.9.2010 kl. 18.30

Information ved: Radgivningsfirmaet Peter Jahn og Partnere
Ved Adm. Direktgr Claus Dam og Projektleder Martin Thomsen
Abel & Skovgard Larsen
Ved Advokat Torben Winnerskjold
Nykredit
Ved Storkundechef Niels Christiansen og Seniorfinansradgiver Christian
Madsen

Velkommen ved bestyrelsesformand Jan Burghardt. Aftenens talere praesenteres og Advokat
Torben Winnerskjold (TW) vaelges som ordstyrer. Jan Burghardt redeggr ved samme lejlighed for
bestyrelsens konstituering, da der pa nuvaerende tidspunkt kun er 5 bestyrelsesmedlemmer
tilbage.

TW overtager ordet og gennemgar mgdeplanen, hvorefter ordet gives til Claus Dam fra Peter Jahn
og Partners

1. Peter Jahn & Partnere v. Claus Dam og Martin Thomsen

Information om tagprojektet, samt nyt om tagmaling

CD redeggr for samarbejdet mellem bestyrelsen og Peter Jahn og Partners. Der er arbejdet med to
lgsninger pa tagproblematikken, hvilket er tagpap eller afrensning og maling af tagene.

Der gennemgas en billedserie over prgvehuset pa Solbakken 615, der er repraesentativ for
ejendommenes typiske stand. Her er der renoveret med tagpap. CD redeggr for de forskellige trin,
der er i en sadan tagrenovering: Afrensning/afskylning - Underpap -Tagpap. Denne Igsning vil give
en garanti for teethed pa 15 ar.

| prevehuset er der ogsa sat trae/alu vinduer, hvilket pa sigt vil vaere en god investering for
foreningen, da de kraever mindre vedligeholdelse.

Kerteminde Kommune og Kulturarvstyrelsen har pa nuvaerende tidspunkt godkendt denne Igsning.
Lgsningen med afrensning og maling er blevet undersggt, men det vil pa sigt vaere en darligere og
dyre Igsning for foreningen. Mange af skiferne pa tagene er delamineret og skal skiftes,
taginddakningen skal skiftes og derved skal der kgres asbestholdig materiale veek, hvilket er
meget dyrt. Derudover giver denne lgsning kun en garanti pa 5 ar og skal genbehandles hvert ar.
Derfor anbefaler Peter Jahn og Partnere, at foreningen valger Igsningen med tagpap.
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Tidsplanen for denne Igsning vil vaere som fglger:
Nu - Udbudsmateriale skal godkendes af bestyrelsen
Medio november - Projektet sendes i udbud

2011 - Projektet saettes i gang.

Projektet laves over 8 etaper.

Spogrgsmal og svar til tagprojektet:

SP: Er tagpap den billigste I@sning, og er det de billigste vinduer, der er valgt?
SV: Tagpap er den billigste I@sning, hvis man tager hgjde for garantien, og med hensyn til
vinduerne er trae/alu vinduer den billigste Igsning pa sigt.

SP: Hvorfor vaelger man et billigt tag og dyre vinduer?
SV: Det giver ikke mening at vaelge billigere vinduer, og andre typer tage er for dyre til, at
foreningens gkonomi, pa nuvaerende tidspunkt, kan bzere det.

SP: Hvordan er tagene isoleret?

SV: Tagene er "fgdt med” 100 mm isolering, og nogle steder er der lagt mere ind. Det er ikke
muligt i forbindelse med tagprojektet at fa lagt mere isolering pa tagene, og det kan ikke
anbefales, da det vil heemme luftcirkulationen.

SP: Kan man risikere, at mange tage er gode nok og kunne have vearet tjent med en afrensning og
maling?

SV: Tagene bliver ikke teette af afrensning og maling. Det er tagpladerne, der er det taetnende
element, og mange af tagpladerne er delamineret. Derudover er det et krav fra Kerteminde
Kommune og Kulturarvstyrelsen, at der skal vaere ens Igsninger i alle veenger.

SP: Det firma, der har lavet prgvehuset pa Solbakken 417, er det ogsa dem, der far udbuddet?
SV: Nej, ikke ngdvendigvis.

SP: Tagpap er dyrere end maling

SV: Der er en prisforskel pa ca. 13 000,- kr. ekskl. moms, men afrensning og maling giver ikke et
teet tag, og med det ekstra arbejde, der skal til for at opna taethed, bliver den samlede omkostning
ved afrens og maling dyrere.

SP: Pa Solbakken 417 ses det, at taget synker ned. Fgrer det ikke til, at der kan komme vand ind og
give fugtskader. Bliver der tjekket for fugt og skimmel i forbindelse med tagrenoveringen?

SV: Mange steder er vandet sejlet ud over tagene med fugt i terrassepartierne til fglge, men der er
ikke set fugtskader i rygningen.

SP: Hvordan ordnes tagene der, hvor der er udestuer? De er fastgjort pa forskellige mader.
SV: Sternbraet tages ned eller skaeres over.

SP: S3 er det jo kun halvdelen af sternen, der skiftes?

SV: Ja, men det ses som en helhed.
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SP: Vinduespartiet i Solbakken 417 er blevet skiftet for at Igfte tagryggen. Skal alle vinduespartier
sa skiftes?

SV: Nej, kun der, hvor det er ngdvendigt. Maske kan man have tagryggen uden at tage
udgangspunkt i vinduerne, men lgsningen er endnu ikke fundet.

SP: Kan det ogsa ske om 5 ar, eller har tagpappet sa sat sig?

SV: Det kan ogsa ske om 5 ar og maske ogsa om 10 ar.

SP: Har man overvejet af fjerne noget af den kraftige vegetation i omradet, sa tagene kan fa luft?
SV: Det er ikke med i tagprojektet, men bestyrelsen er obs. pa problemet samt pa et tilsvarende
problem omkring husenes sokkel.

SP: Hvad er en ca. pris pa Solbakken 417 tag, ved tagpap og afrens og maling?

SV: Udgiften til Igsningen med afrens og mal bliver ca. 3-5 000,- kr. dyrere, og giver en ringere
garanti.

Her beder JB om mikrofonen og oplyser, at bestyrelsen har bedt om priser, men det er sveert at fa
praecise tal pa.

SP: Hvor lang tid vil det tage pr. hus og hvordan bliver generne?

SV: Med hensyn til gener fra arbejdet vil der vaere tale om et stillads, der seettes op over
vindueskanten, der vil blive oplagret materiel pa grunden og man vil kunne hgre larm og trin pa
taget. Det vil ikke blive voldsomt generende, og det vil tage max et par uger. Der vil blive
informeret naermere til den enkelte beboer.

SP: Hvad med den el og vand der bruges?
SV: Der indhentes priser, hvor handveaerkere ikke skal tage dette fra de enkelte huse.

SP: Hvor lang tid gar der, fgr alle husenes tage er blevet renoveret?
SV: Der er 8 etaper, sa ca. 7-8 ar, maske mindre.

SP: Kerteminde Kommune har godkendt tagpap, men hvad siger de til afrens og maling Igsningen?
SV: Det er de ikke blevet bedt om at tage stilling til, men CD kan ikke forestille sig, at kommunen
ville have noget imod den Igsning.

SP: Hvis Kerteminde Kommune kun har godkendt tagpap midlertidigt, hvad sa nar der skal nye
tage pa igen?

SV: Nar det bliver aktuelt, vil Kerteminde Kommune gerne hgres igen.

SP: Man kan vel ogsa reparere tagpap?
SV: Tagpap er nemt at reparere og let at vedligeholde.

Kommentarer: Det er rigtig godt, hvis der kommer stgrre tagrender pa husene. En beboer har faet
det, og er meget tilfreds. Han oplever slet ikke, at vinduespartiet far sa meget vand mere.

En beboer mener, at andelshaverne skal passe pa ikke at ga i for sma sko. Tagpap kan vaere en
udmeerket Igsning.
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AK siger, at bestyrelsen ikke vil ggre noget uforsvarligt, og at de derfor forsgger at fa alle
muligheder belyst.

Med hensyn til Kerteminde Kommunes tilladelse til brug af tagpap, vil den tilladelse besta sa
lenge lokalplanen bestar.

2. Abel og Skovgard Larsen v. Torben Winnerskjold

Torben Winnerskjold starter med at fortzelle lidt om det personale hos administrator, der arbejder
med AB Lindghusene i det daglige. Herefter gar han videre med at informere om det, man som
forening har en administrator til.

De tager sig af: indbetalinger af husleje/boligafgift - pakrav - relevante forhold vedrgrende
lejer/andelshavere - betalinger - bogfgring af ind og udbetalinger.

Her ud over radgiver de bestyrelsen og foreningen omkring: lovgivning - konkrete sager -
regnskabsafleeggelse og prisfastszettelse - deltager pa opfordring i bestyrelsesmgder - indkalder til
og deltager i generalforsamlinger.

Overdragelse af andele. Ved en overdragelse (et salg) af en andel er betingelserne reguleret i
Andelsboligloven og i foreningens vedtaegter. Disse betingelser kan veaere:

- Ventelistesystem, hvor beboere internt i foreningen har fgrsteret til at kebe andele

- Den frie overdragelses adgang, hvor slger selv finder en kgber, eller foreningen har
nogen pa en ekstern venteliste

- Opgorelse af pris, dette er lovbestemt og andelsvaerdien vedtages pa generalforsamlingen

- Opgorelse af forbedringer, en modernisering medfgrer gget vaerdi. Reglerne for
forbedringer er beskrevet i Andelsboligloven. Den veaerdi, der kan tages for forbedringerne
er anskaffelsesvaerdien og ikke handelsvaerdien. Udfgrer man selv forbedringerne, kan man
fa et vederlag for det antal timer, det ville tage en professionel at udfgrer arbejdet, her
menes skattefri svendetimelgn. Alle forbedringer skal udfgres handvaerksmaessigt korrekt,
og det anbefales altid, at man gemmer kvitteringer.

- Syns og vurderingsforretning, mangler ved boligen skal betales for istandsattelse.
Forbedringer afskrives over ar. Der foreligger helt faste afskrivningskurver, der kan ses i
ABF-handbogen

- Overdragelse af kgbesum

- Udarbejdelse af overdragelsesaftaler

- Bestyrelsesgodkendelse

- Notering af adkomsterklzeringer, hvor det undersgges, gennem tinglysningssystemet
Andelsbogen, om der er belaning af andelen (Det samme sker ved optagelse af lan i
andelen)

- Afregning med panthavere

Spogrgsmal og svar til administration:

SP: Hvorfor er der ikke energiattest pa foreningens huse?
SV: Der foreligger energimaerke for hele foreningen.

SP: Hvor lenge skal man blive ved med at betale et manedligt belgb for forbedringer?

SV: Pa den stiftende generalforsamling vedtog man, at det skulle man i 10 ar, dvs. 8 r endnu.
Herefter deles fordelingsforholdene ud over alle andelshavere i foreningen.

Side 4 af 6



SP: Hvorfor reguleres lejernes husleje ikke?
SV: Det g@r den ogsa. Det er noget, der aftales med bestyrelsen

SP: Kan man ikke istandszette lejeboliger, nar de bliver tomme og sa frasalge dem til andele?
SV: Jo, det kan man godt

SP: Andelshavere betaler for forbedringer/indvendig vedligeholdelse - hvorfor ggr lejerne ikke
det?

SV: Det ggr de ogsa over deres husleje, og derudover har en andelshaver en gkonomisk vaerdi med
sig, hvis der fraflyttes, hvorimod en lejer flytter uden at tage veerdi med fra foreningen.

3. Nykredit v. Christian Madsen og Niels Christiansen

Christian Madsen fremlaegger en PowerPoint over foreningens finansielle forhold. Heraf fremgar
det, at foreningen har et realkreditlan og et banklan. Hvis foreningen skulle gnske at udtraede af
disse aftaler, eller hvis foreningen nedlaegges, vil disse 1an hver i szer koste foreningen 97 000 000, -
kr. og 30 000 000,- kr. i kurstab til langiverne. Dette hgje kurstab skyldes den, pa nuveerende
tidspunkt, meget lave rente. Skulle renten ga hen og stige, vil kurstabet blive mindre.

Kurstab pa renteaftaler skal ifglge lovgivningen indregnes i andelskronens veerdi, hvis man
benytter valuar eller den offentlige veerdi som grundlag for fastlaeggelsen af andelsvaerdien.
Benytter man sig der i mod af anskaffelsesvaerdien i fastleeggelsen af andelsvardien, skal
kurstabet pa renteaftaler ikke regnes med, men dette er ikke aktuelt for AB Lindghusene. Det er
derfor kurstabet pa renteaftalerne, der er arsag til, at andelsvaerdien i AB Lindghusene pa
nuvaerende tidspunkt er sa lav.

Spgrgsmal og svar til Nykredit:

SP: Da byggestyrelsen d. 12.1.2010 lavede notatet om, at kurstabet pa renteaftalerne skulle
medregnes, kan de ikke have taenkt sig ret meget om. De ggr jo en masse mennesker teknisk
insolvente. Hvorfor mon?

SV: De mener, at der er hjemmel i andelsboliglovgivningen til det. Der kgrer pa nuvaerende
tidspunkt principielle sager, hvor kgbere af andelsboliger kgrer sag mod saelger, sa der kan komme
en princip afggrelse pa, om det skal tages med i beregningen af andelsvardien.

TW: Ifglge arsregnskabsloven tilhgrer AB Lindghusene Regnskabsklasse A. For at lave et retvisende
billede af arsregnskabet, skal vaerdien opggres pa kontant basis, og derfor bliver man ngdt til at
medregne kurstabet pa renteaftalerne.

Der var ingen, der havde forudset, at renten ville falde sa drastisk og det pavirker alle, ogsa ved
handel med fast ejendom.

SP: Nar veerdien er faldet, hvad sa med ejendomsskatten?

SV: Det har ingen pavirkning pa ejendomsskatten. Ved fastlaeggelse af ejendomsskat kigger man
pa den offentlige grundvaerdi og ikke pa friveerdien.
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SP: Er prisen for at kunne laegge l1an om ikke for hgj? Skulle man ikke have taget et andet [an?
SV: Nej, sa havde jeres startrenter vaeret hgjere. Radgivningen ville have vaeret anderledes, hvis
det havde veeret muligt at forudse den lave rente.

Tidligere bestyrelsesformand Jan Hansen far ordet og giver udtryk for, at da lanene skulle optages,
var det vigtigste for bestyrelsen, at der var finansieringsmaessig tryghed.

SP: En har overtaget en andel for et ar siden. Da kostede den 420 000,- kr. Kan ikke forsta, hvordan
vaerdien kunne falde sa hurtigt?
SV: Det skyldes rentefaldet, og det er der ikke rigtig nogen, der kan forsta.

TW: Der er ingen, der synes, at det er sjovt, at andelsvaerdien er faldet sa drastisk. Da andelsbolig-
foreningen blev stiftet, var det en afggrende praemis, at boligafgifterne |a fast. |
stiftelsesmaterialet var veegten pa en stabil boligafgift. Andelsveerdien kan man ikke laste Nykredit
for, det skyldes markedskraefter, der ikke kunne forudses.

Sporgerunden afsluttes.

Bestyrelsesformanden runder af med at opfordre andelshavere til at bakke op om bestyrelsen, og
evt. yde en arbejdsindsats, da der er brug for alle haender i foreningen. Der er begyndt at komme
mange indbyrdes klager andelshavere imellem, og formanden opfordre til, at man klarer den slags
indbyrdes.

Der spgrges til, hvorfor man ikke far svar pa klager til bestyrelsen, og formanden svarer, at hvis
man gnsker personligt svar, bedes man skrive navn og adresse pa klagen.

Tak for et godt mgde.
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