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Boligforeningen

REFERAT

af ekstraordineert repraesentantskabsmgde
onsdag den 27. marts 2019 kl. 18.30

i AAB’s lokaler Havneholmen 21, Kantinen, 1561 Kgbenhavn V

Valg af dirigent

Afdeling 106; Opfarelse af nye raekkehuse

Afdeling 110; Opfarelse af ny boligafdeling pa Amager

Delegation af kompetence fra repraesentantskab til organisationsbestyrelse vedrgrende
vaesentlige forandringer i afdelinger

Afdeling 47 og 107; Mageskifte i forbindelse med opfarelse af reekkehuse i afdeling 47
Feellesdriften Hgje Gladsaxe; Salg af tre institutioner

PR

o a

Formanden Bent Haupt Jensen, bgd velkommen til det ekstraordineere repraesentantskabs-
mgde og praesenterede de organisationsbestyrelsens medlemmer, der var til stede.

Bent Haupt Jensen er formand for boligforeningen og afdelingsformand for afdeling 50 i Val-
by.



1. Valg af dirigent

Indstilling
OB indstiller Birte Fleeng Mgller, BL’s dirigentkorps.

Sagsfremstilling
Der skal veelges en dirigent til at lede mgdet.

Tilkendegivelser fra salen
Formanden indstillede pa organisationsbestyrelsens vegne Birte Fleeng Mgller som dirigent.

Punktets afslutning
Formanden konstaterede, at Birte Fleeng Mgller blev enstemmigt valgt som dirigent.

Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at repraesentantskabet var lovligt indkaldt,
hvorefter dagsordenen blev gennemgaet. Der var ikke indvendinger til dagsorden, hvorfor
den blev godkendt.

Der bliver udarbejdet referat og mgdet bliver optaget.

Der var mgdt 71 af 189 mulige stemmeberettigede.

Dirigenten konstaterede, at stemmeudvalget ved Lars Christensen, afdeling 21, Ole Chri-
stensen, afdeling 47 og Mette Hansen, afdeling 90, var til stede.
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2. Afdeling 106; Opfgrelse af nye raekkehuse

Indstilling
OB indstiller til repraesentantskabet, at

a. opfare 14 reekkehuse i afdeling 106

b. afdelingen kan kagbe det af kommunen nedlagte vejareal skonomisk bedst muligt til brug
for etablering af reekkehuse samt ny p-plads

c. afdelingen kan seelge et grundareal op mod det ny Skovlunde Bycenter pa ca. 2.500 m?
gkonomisk bedst muligt

d. eventuelt provenu fra grundsalg, efter kgb af nedlagt vejareal samt etablering af ny p-
plads, anvendes i videst muligt omfang til friarealforbedringer mv. i afdelingen.

Sagsfremstilling

Afdeling 106 i Blokhaven i Skovlunde er opfart i 1957 og bestar af 170 boliger og tre er-
hvervslejemal, som bl.a. anvendes til leegepraksis. | overensstemmelse med boligforenin-
gens vedtagne byggepolitik indebeerer forslaget opfarelse af 14 reekkehuse.

Ballerup Kommune har godkendt lokalplan for et nyt Skovlunde Bycenter. Lokalplanen giver
bl.a. mulighed for etablering af et sundhedshus pa afdelingens matrikel. Arealet, hvor kom-
munen gerne ser et sundhedshus opfart, anvendes i dag til parkering. Lokalplanens place-
ring af sundhedshuset udspringer af kommunens gnske om at markere og etablere en visuel
smuk indgangen til ‘Straget’ i det ny bycenter, nar man kommer fra stationspladsen. | geel-
dende lokalplan indgar tillige at der kan opfares reekkehusbebyggelse i afdeling 106 langs
Torvevej, som er under omlaegning fra to spor til et spor.

Ballerup Kommune har afsat grundkapital til opfgrelse af 14 nye almene reekkehuse i to eta-
ger. Kommunen har samtidig tilbudt, at afdeling 106 kan erhverve det vejareal, som nedlaeg-
ges langs afdelingen, til brug for den kommende reekkehusbebyggelse samt til erstatning for
nedlagte p-pladser. AAB har endnu ikke forhandlet salgspris med kendte potentielle kabere
til arealet mod bycenteret. Grundsalg og efterfglgende kab af nedlagt vejareal effektueres
kun hvis der er betryggende sikkerhed for, at det ikke udlgser et underskud.

Tilkendegivelser fra salen
Christian Hggsbro fik ordet for preesentation af projektet.

En godkendelse af projektet forudseetter, at afdelingsmgdet godkender projektet.

Punktets afslutning
Punktet blev herefter sat til afstemning med fglgende resultat

For: 68
Imod: 2
Undlader at stemme: 1.

Forslaget blev saledes vedtaget.
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3. Afdeling 110; Opfgrelse af ny boligafdeling pa Amager

Indstilling
OB indstiller til repreesentantskabet at opfare AAB afdeling 110, beliggende Engvej, Amager.

Sagsfremstilling
| overensstemmelse med boligforeningens vedtagne byggepolitik indeholder forslaget opfa-
relse af AAB-ungdomsboliger ved Femgren Station, beliggende Engvej 155-169.

AAB’s administration og udviklingsselskabet Gefion er i gang med at udarbejde aftalegrund-
lag og projekt for opfarelsen af ca. 70 almene ungdomsboliger med AAB som byg- og drifts-
herre. Byggeriet omfatter dels ombygning af eksisterende bygning samt nybyggeri ved etab-
lering af ekstra etage. | henhold til aftalekonstruktionen indtreeder Gefion som delegeret byg-
herre og patager sig AAB’s udbudspligt pa alle handvaerkerydelser. Efter gennemfart licitati-
on indtreeder Gefion som totalentreprengar.

De almene ungdomshboliger vil udggre ca. 2.900 m? af en samlet bebyggelse pa i alt 23.200
m2. Den ny bebyggelse kommer til at rumme hotel, supermarked, fitnesscenter, café, kom-
munal daginstitution samt private og almene ungdomsboliger. Opfagrelsen af almene boliger
pa stedet er et krav fra Kgbenhavns Kommune, som et krav i den godkendte lokalplan for
bebyggelsen, jf. planloven. De almene ungdomsboliger skal udggre 25% af det samlede an-
tal ungdomsboliger, som opfares.

Projektforslag indeholdende endelige lejlighedsplaner, boligstarrelser, facadeudformning, ap-
tering og materialeliste mv. er under udarbejdelse. Alt med henblik pa indsendelse af Skema
A ansggning pa projektet hurtigst muligt, efter gnske fra Gefion.

Der arbejdes péa at opna Skema A godkendelse inden sommerferien 2019 samt Skema B
hurtigst muligt herefter. | henhold til Gefions tidsplan paregnes det pt. at den samlede be-
byggelse kan sta feerdig december 2020.

Tilkendegivelser fra salen
Christian Hggsbro fik ordet for gennemgang af projektet.

Punktets afslutning
Punktet blev herefter sat til afstemning med fglgende resultat:

For: 67
Imod: 1
Undlader at stemme: 3.

Forslaget blev saledes vedtaget.
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4. Delegation af kompetence fra repraesentantskab til organisationsbestyrel-
sen vedrgrende vaesentlige forandringer i afdelingerne

Indstilling
OB indstiller til repreesentantskabet at delegere beslutningskompetencen omkring vaesentlige
forandringer af AAB’s afdelingers ejendomme til OB.

Sagsfremstilling
En veesentlig forandring efter ministeriets opfattelse, er renoveringer og gvrige bygningseen-
dringer i en almen boligafdeling, der medfgrer:

. Laneoptagelse

. /Zndring i antallet af beboelseslejemal

. AEndringer i antallet eller fordelingen af rum i de enkelte beboelseslejligheder, eller
. Lejeforhgjelser, bortset fra helt ubetydelige forhgjelser.

Boligforeningen AAB anser de af ministeriet opremsede dispositioner, som en udtgmmende
opremsning af de dispositioner, der udger en "veesentlig forandring” efter almenboliglovens §
28, stk. 1.

Der er tale om en gendring/opstramning af praksis i Kgbenhavns Kommune, som vi fgrst nu
er mgdt af.

| forbindelse med forslag til ny forretningsorden for repraesentantskabet skal indarbejdes de
samlede opgaver som repraesentantskabet delegerer til OB. Pantseaetning er allerede delege-
ret ved beslutning af 25. juni 2014.

Forslag til ny forretningsorden forventes fremlagt til junimgdet, men for at opretholde fremdrift
i sagerne fremskyndes denne delegation til et ekstraordinaert repraesentantskabsmgde, som
foreslas afviklet sammen med besigtigelsesturen.

Vedtager repraesentantskabet forslaget skal OB’s forretningsorden § 1 konsekvensrettes. OB
vil I den anledning modtage en konsekvensrettet version af forretningsordenen.

Regler
Ifglge driftsbekendtggrelsens § 6, stk. 4, nr. 1) - 8) har repraesentantskabet mulighed for fal-
gende kompetencedelegation, vedrgrende AAB’s afdelinger:

. Erhvervelse eller salg af afdelingernes ejendomme.

. Overgang af en afdeling fra en boligorganisation til en anden.

. Opdeling eller sammenlaegning af afdelinger.

. Vaesentlig forandring af afdelingernes ejendomme.

. Grundkgb.

. Iveerkseettelse af nyt byggeri.

. Pantseetning af afdelingernes ejendomme.

. Feelles afdelingsmgde og feelles afdelingsbestyrelse for flere afdelinger.

O~NO OIS WN B

Det er pkt. 4, 'Veesentlig forandring af afdelingernes ejendomme’, der nu foreslas delegeret til
organisationsbestyrelsen.
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Fortaetningsbyggeri er omfattet af pkt. 6 og delegeres ikke til OB.

Det bemaerkes saerskilt at skilleveegsarbejder ikke en veesentlig forandring, jf. almenboliglo-
vens §28, stk. 1. 2. pkt.: ’Arbejder omfattet af § 39, stk. 6, i lov om leje af almene boliger kan
dog foretages uden kommunalbestyrelsens godkendelse.’

§ 39, stk. 6 i lov om leje af almene boliger: 'Ud over de i stk. 1 naevnte forbedringer har leje-
ren ret til uden godtgarelse at flytte og fjerne ikkebaerende skilleveegge og at opseette skille-
vaegge i seedvanligt omfang’.

Tilkendegivelser fra salen
Formanden fik ordet for gennemgang af punktet.

Der er tale om en gendring/opstramning af praksis i Kgbenhavns Kommune, som vi fgrst nu
er mgdt af.

Zndringen foreslas for at undga, at smasager skal forelaegges repraesentantskabet. Delega-
tionen til OB vil i stort omfang blive delegeret videre til administrationen, sa den hidtidige
praksis vil fortseette.

Punktets afslutning

Dirigenten bemaerkede, at det af ministeriets standardvedtaegter fremgar, at opgaven kan de-
legeres.

Der blev stillet spargsmal fra salen om, hvorvidt man ved en delegering som agnsket fremover
fra OB kunne foretage godkendelser, som ikke var tiltradt i afdelingen.

Formanden oplyste, at der ikke ville veere sendring i praksis pa dette omrade, og at afdelin-
gerne altid ville blive hart.

Punktet blev herefter sat til afstemning med fglgende resultat
For: 50

Imod: 13

Undlader at stemme: 8.

Forslaget blev saledes vedtaget.
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5. Afdeling 47 & 107; Mageskifte i forbindelse med opferelse af reekkehuse i
afdeling 47

Indstilling

OB indstiller til repreesentantskabet, at der foretages mageskifte (bytte af jordarealer) mellem
afdeling 47 og 107 jf. afdelingsmgdernes godkendelse, og at afdeling 47 afholder alle udgif-
ter i forbindelse hermed over byggesagen.

Sagsfremstilling

| forbindelse med afdeling 47’s opfarelse af 39 raekkehuse i den 'grenne kile’ mellem afdeling
47 og afdeling 107 har beboerne i de to afdelinger godkendt en sendret skelgreense mellem
afdelingerne. Den sendrede skelgraense er fastlagt sdledes, at der ikke er aendret pa afdelin-
gernes oprindelige matrikelareal, og mageskiftet sker uden beregning af kebesum, idet veer-
difastseettelsen af de byttede arealer er vurderet til samme pris, ca. kr. 37.500 inkl. Moms.
Udgifterne deekkes over byggesagen.

Tilkendegivelser fra salen
Christian Hggsbro fik ordet for gennemgang af punktet.

Punktets afslutning
Punktet blev herefter sat til afstemning med fglgende resultat

For: 66
Imod: O
Undlader at stemme: 2.

Forslaget blev saledes vedtaget.
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6. Feellesdriften Hgje Gladsaxe; Salg af tre institutioner

Indstilling
OB indstiller til repreesentantskabet at godkende salg af tre institutioner: Hyldegarden, Lun-
degérden og Mosen i Hgje Gladsaxe.

Sagsfremstilling

AAB’s afdeling 52 er medlem af bygningsejerforeningen Hgje Gladsaxe, forening af byg-
ningsejere pa lejet grund. Bygningsejerforeningens formal er at foresta driften af bebyggel-
sens feellesfaciliteter, erhvervs- og institutionsomrader. AAB afdeling 52’s formand sidder i
bestyrelsen sammen med de gvrige formaend fra hver af de gvrige fire almene afdelinger.

Gladsaxe Kommune gnsker at overtage tre kommunale institutioner, som den hidtil har lejet
af Haje Gladsaxe. Ved frasalg vil udgiften til driften af institutionerne overga til kommunen,
dog vil udgiften til renholdelse pa kr. 141.300 skulle deekkes af alle afdelinger i Feellesdriften.

Gladsaxe Kommune, som er lejer af institutionerne Hyldegarden, Lundegarden og Mosen,
har indledt forhandling om kgb af institutionerne. Institutionerne er et vigtigt led i bestraebel-
serne pa at forebygge ghettodannelser i omradet. Bygningsejerforeningen har principbeslut-
tet at seelge institutionerne til Hgje Gladsaxe, fordi det vurderes som det bedste for institutio-
nerne, det generelle samarbejde med Gladsaxe Kommune og den videre drift af afdelinger-
ne.

Ejendommen saelges som den er og forefindes og som beset af kgber, dog med hensynta-
gen til forringelser som fglge af almindeligt slid og @lde i perioden indtil overtagelsesdagen
og med de fejl og mangler, der er konstateret, eller som matte kunne konstateres. Det er af-
talt mellem parterne at kegber inden 30. juni 2019 foretager en undersggelse af bygningen.
Safremt denne undersggelse matte udvise vaesentlige mangler, som der ikke er taget hgjde
for ved prisfastsaettelsen, er parterne enige om at optage forhandlinger om afslag for disse
mangler.

Den samlede fortjeneste ved salget af de tre institutioner forventes at udgere i alt kr. 23,5
mio. AAB’s andel heraf udger 21,17%, det vil sige ca. kr. 4,9 mio. Lejeindtaegten pr. ar udger
kr. 2,0 mio., sdledes at kabsprisen udger 11,7 ars lejeindteegter.

Den samlede fortjeneste vil i fgrste omgang tilfalde bygningsejerforeningens dispositions-
fond. Bestyrelsen i bygningsejerforeningen kan efterfglgende beslutte, at belgbet overfares
til Feellesdriftens feelles betonvedligeholdelse, hvorefter den enkelte afdelings henlseggelse til
dette vil kunne nedseettes, under betingelse af at besparelsen i afdelingen anvendes til andre
renoveringsarbejder i den enkelte afdeling.

Tilkendegivelser fra salen
Christian Hggsbro fik ordet for gennemgang af punktet.

Punktets afslutning
Punktet blev herefter sat til afstemning med fglgende resultat

For: 66
Imod: 0
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Undlader at stemme: 2

Forslaget blev saledes vedtaget.

Mgadet sluttede kl. 19.00.

Den 2. april 2019

Birte Fleeng Mgller
Dirigent

Bent Haupt Jensen
Formand
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