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Referat fra afdelingsbestyrelsesmgde tirsdag den 1. april 2014

Til stede: Dion Madsen (KAB/@bro 95), Seren Holm, Claus Valentiner, Henriette Pedersen og Steen Hartvig
Jacobsen (ref.) fra bestyrelsen.

Ikke tilstede: Benedikte Pio

Ad 1. Referat fra 11. marts

Godkendt.

Ad 2. 2013-regnskabet og andre emner til maj-beboermgdet:

Der er stadig problemer med regnskabet i den foreliggende form, og svaret fra KAB’s gkonomiafdeling er
ikke tilfredsstillende. Vi har kunnet registrere, at KAB fortsat opkraever et belgb pa 11 kr. pr. m? om &ret
som saerskilt hjemfaldsydelse hos beboerne, svarende til en samlet betaling pa 135.888 kr. Men da
beboerne i september 2013 vedtog budgettet for 2014, indeholdt det bade en indtaegt (fra opkraevningen
hos beboerne) og en udgift (betaling til Landsbyggefonden via KAB) pa 100.000 kr. Afdelingsbestyrelsen
gnsker at fa korrigeret beboernes betaling for 2014 sa hurtigt som muligt, saledes at den samlede betaling
for 2014 kommer til at udggre de ca. 100.000 kr., som beboerne har vedtaget.

Der er fortsat problemer med 2013, hvor der i budgettet, vedtaget i september 2012, er indeholdt et belgb
pa 123.000 kr., svarende til 10 kr. pr. m?. Alligevel har KAB regnskabsfgrt en udgift pa 135.888 kr., selv om
der allerede pr. 1. januar 2013 var ophobet en merbetaling pa 62.666 kr., der vil stige til 107.430 kr., hvis
tallet ikke korrigeres. Det er afdelingsbestyrelsens gnske, at tallet i konto 132.55 (ydelse hjemfald)
reduceres fra 135.888 kr. til de 91.124 kr., der svarer til den faktiske laneydelse, saledes at der ikke
ophobes en ungdig ekstra merbetaling fra beboerne. Afdelingsbestyrelsen kan dog for 2013-regnskabet
leve med, at kontoen reduceres til de 123.000 kr., som er indeholdt i det godkendte budget. Hvis ikke der
foretages en sadan korrektion i regnskabet for 2013, f@r det foreleegges pa afdelingsmgdet den 21. maj, vil
afdelingsbestyrelsen indstille regnskabet til forkastelse, saledes at tilsynsmyndigheden far mulighed for at
tage konkret og principiel stilling til processen om beregning og opkraevning af hjemfaldsydelsen, sa
uklarhederne én gang for alle bringes ud af verden.

Afdelingsbestyrelsen skal ikke laegge skjul pa, at vi er forundret over, at der ar efter ar opstar den type kaos
omkring hjemfaldsydelsen. Der er ikke tale om de store summer, men det er et tilbagevendende og
tidskraevende irritationsmoment, som afdelingsbestyrelsen laegger vaegt pa at fa Igst.

Desuden er der fejl i note 14 303.1, pkt. 7 Solcelleanlaeg pa tag, hvor betegnelserne for de enkelte
regnskabsposter er direkte misvisende og har givet anledning til store fortolkningsproblemer i
afdelingsbestyrelsen. Fgrste linje i pkt. 7 skal vaere ”Projektering, ingenigr” pa 356.313 kr. Af hensyn til
beboernes forstaelse af de reelle forelgbige udgifter til solcelleanlaegget vil det vaere en fordel, hvis der
bliver fratrukket de 269.625 kr., der fejlagtigt er opgivet som en indtaegt fra "Forundersggelser” i linje 4. Sa
vidt afdelingsbestyrelsen kan tolke tallene — ogsa fra den meget omfattende regnskabspostering, som vi
under mgdet sggte at orientere os i, stammer de 269.625 kr. fra en regning, som COWI sendte i januar
2013, og som efter bestyrelsens opfattelse indgar i de 404.618 kr., der var saldoen pr. 1. januar 2013.

Pkt. 7 bgr derfor samlet rettes til fglgende:
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Projektering, ingenigr: 86.688 kr.
Projektering, arkitekt 21.250 kr.
Tryk af tegninger 4.156 kr.
Byggesagshonorar 53.500 kr.
| alt 165.594 kr., der sammen med saldoen pr. 1. januar 2013 i alt

udggr de 570.212 kr., som indtil nu er brugt pa solcelleanlaegget.

Endelig vil det veaere fint, hvis afdelingsbestyrelsen kan fa oplyst, hvad arkitekt Niels Herskind fra Byens
Tegnestue har faet udbetalt i honorar for sit arbejde med radskade i taget, da det belgb pa 417.575 kr., der
optraeder i note 15 303.2, pkt. 9 Projekt 2015 - sa vidt bestyrelsen kan udrede — alene vedrgrer
handveerkerudgifter, der er betalt til Peter Maler A/S.

| antennebudgettet for 2015 skal vi huske at forhgje afskrivning pa kablingsprojektet fra 33.300 kr. til
39.673 kr., sa det oprindelige 1an i egne midler bliver fuldt afskrevet i 2015, for derigennem at forebygge, at
KAB opkraever et administrationsbidrag pa knap 5.000 kr. for at handtere en afskrivning pa knap 6.400 kr.

| den skriftlige beretning skal vi omtale sagen om filmoptagelser i @sterbrogade 95 uden forudgdende
tilladelse fra Ejendomskontoret. Det skal praeciseres i beretningen, at beboere ved fremtidige forespgrgsler
om sadanne aktiviteter, der helt eller delvis foregar uden for egne fire vaagge, og/eller som kan vaere til
gene for andre beboere, skal indhente saerskilt tilladelse pa Ejendomskontoret, f@r de kan indga aftaler om
filmoptagelser.

Steen og Benedikte er pa valg til bestyrelsen i 2014. Benedikte har meddelt, at hun af arbejdsmaessige
arsager ikke laengere kan deltage i bestyrelsesarbejde. Bestyrelsen indstiller i stedet Lone Spliid til
bestyrelsen. Dion retter en formel forespgrgsel herom. Bestyrelsen vil i gvrigt i beretningen abne for, at
bestyrelsen udvides til 7 medlemmer, hvis der er andre beboere, der gnsker at deltage i bestyrelsens
arbejde.

Herman Jeppesen indstilles som dirigent, da han de seneste gange har varetaget hvervet fortraeffeligt.

Datoen for beboermgdet flyttes fra 20. til onsdag den 21. maj (ingen onsdagsfodbold pga. forberedelser til
VM i Brasilien).

Ad 3. Projekt 2015

Steen havde pa baggrund af et mgde med Dion og Niels Herskind revideret de gkonomiske overslag pa de
forskellige delprojekter, der indgar i Projekt 2015: A: Vinduesmaling og anden facadevedligeholdelse mod
gadesiden, B: Solceller med nyt undertag mod gardsiden, C: Modernisering af vandforsyningen, D:
Udbedring af radskader pa tag m.v. De opdaterede tal viste en samlet netto-huslejestigning pa ca. 3 % fra 1.
januar 2016. | den skriftlige beretning, der skal forklare bestyrelsens indstilling om at samle disse forslag i
en 30-arig realkreditfinansiering, skal det preaeciseres, at facadevedligeholdelsen mod gadesiden i store traek
alene har 15 ars levetid, og at der derfor inden for de kommende ar skal pabegyndes en fornyet
henlaeggelse til denne forventede udgift omkring 2030.
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Det blev besluttet, at arbejdet med at vedligeholde og forbedre de indvendige nedlgb fra taget tages ud af
Projekt 2015 og afventer en Igbende vurdering af det akutte vedligeholdelsesbehov. | stedet sigtes pa at
udfgre opgaven sammen med naeste vinduesmaling pa gadesiden, dvs. omkring 2030. Akutte
vedligeholdelsesbehov ma i givet fald udfgres som konto 116-arbejder (langtidsplanen). Det samme geaelder
en lgbende behovsstyret udskiftning af faldstammer pa badevaerelserne, der i sa fald formentlig kan
gennemfgres uden fordyrende omkostninger til radgivning, byggeadministration m.v.

| den opdaterede oversigt gennemfgres fglgende konsekvensrettelser:

Den samlede udgift til delprojekt A reduceres fra 8.670.000 kr. til ca. 7.600.000 kr. som i det oprindelige
fremtidsbillede, og den arlige ydelse pa realkreditlanet reduceres dermed til 56.000 kr.

| delprojekt B var der ikke indregnet besparelse pa stillads/lift fra Gaia Solars overslag/tilbud fra august
2013. Efterfglgende tilbagemeldinger fra Gaia Solar og tjek af oprindelige 2012-tilbud viser stilladsudgifter
pa mellem 40.000 kr. og 200.000 kr. (formentlig afhaengig af, om der anvendes stillads eller lift). Indtil
videre regnes derfor alene med en besparelse pa ca. 100.000 kr. i overslagene fra Gaia Solar pa de samlede
udgifter til solceller bade pa gade- og gardsiden. Til gengeeld var en udgift pa saerligt stillads til "Felt 1 nyt
undertag” fra Niels Herskinds gkonomioverslag fra 31. januar ikke kommet med. Delprojekt B
konsekvensrettes derfor til:

Bp 02 Stillads til felt 1 gade og gard 234.000 kr.
bp 03 Stillads til overdeekning af tagflader 320.000 kr.
bp 05-06 Diverse (skgnnet andel pa ca. en tredjedel) 10.000 kr.
Samlede forventede handvaerkerudgifter 1.428.160 kr.
Radgivning og uforudsete (23 %) 328.706 kr.
25 % moms af samlede udgifter 439.466 kr.
I alt inkl. moms 2.197.333 kr.
Afrundet for solcellefelt 1 (257,7 m?) 2.200.000 kr.
Beregnet udgift for tagfelt 2-4 (179 m2, svarende til 69,5 % af 257,7 m?) 1.529.000 kr.
Forventede udgifter til ekstra tagudskiftning i felt 2 75.000 kr.

I alt udgifter til nyt undertag med fglgearbejder og saerligt stillads (afrundet) 3.800.000 kr.

@vrige udgifter til solcelle/nyt tag-projektet:

Tilbud fra Gaia Solar pa solceller til bade gard og gade i alt 2.400.000 kr.
Modregning i forventede stillads-andel af tilbud +100.000 kr.
Installering af timeafleeste malere og power readers 250.000 kr.

Radgivning (ekskl. nyt undertag, men inkl. afholdte udgifter) 850.000 kr.
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Administration (KAB, Byggeskadefond m.v.) 300.000 kr.
Samlede forventede bruttoudgifter (solceller og nyt undertag) (afrundet) 7.500.000 kr.
Forventet BLF-tilskud (3.334.600 kr. bevilget + 1,25 mio. kr. nyt tilskud) 4.584.600 kr.
Rest til egenfinansiering 2.916.400 kr.
Arlig ydelse pa 30-arigt realkreditlan (6 %) afrundet 175.000 kr.
Besparelse pa solcelleanlaeggets elproduktion (92.362 kWh a 2,25 kr.) 205.000 kr.
Betaling af radighedstarif til DONG Energy (92.362 kWh a 0,13 kr.) 12.000 kr.
Arligt overskud pa 30-arig finansiering 18.000 kr.

Der er ikke indregnet udgifter til Isbende vedligeholdelse/renholdelse af solcelleanlaegget. | de tilbud, som
blev modtaget under 2012-udbuddene, var der indeholdt en serviceaftale for de f@grste ar. De mulige
omkostninger til vedligeholdelse/renholdelse vil formentlig blive mere end opvejet af den ekstra
besparelse, der opnas de fglgende ar i takt med de forventede stigninger pa elforbrugerprisen (anslas til
mellem 2,5 og 4 % om aret af hhv. Dansk Energi og Energistyrelsen.

@konomien i projektet afhaenger meget af, om AKB Kgbenhavns organisationsbestyrelse bevilger et
supplerende tilskud pa forventet 1,25 mio. kr. til delvis deekning af merudgiften til nyt undertag, som er en
forudseetning for at kunne placere solceller pa gardtaget. Uden et sadant tilskud vil projektet give
underskud de f@rste ar, selv med et 30-arigt realkreditlan, formentlig i omegnen af 50.000 kr. om aret. Det
er i beregningerne forventet, at @bro 95 vil vaere i stand til at aftage hele solcelleanlaeggets elproduktion
ogsa i de timer, hvor der er hgj elproduktion og lavt elforbrug.

Det kan — afhaengig af den mere pracise fordeling af ejiendommens samlede elforbrug time for time hen
over aret — vise sig at veere hensigtsmaessigt at supplere solcelleanleegget med et batteri. Det indgar i et
projekt under Dansk Energis ELFORSK-program, der indledes i AKB Kgbenhavns afdeling Grgndalsvaenge, at
der udvikles et dimensioneringsvaerktgj, der kan beregne beboergkonomien i en sddan kombination,
afhaengig af de konkrete forhold i hver enkelt ejendom. Det skal ogsa praeciseres i bestyrelsens oplaeg til
beboermgdet, at en del af den forventede besparelse pa elregningen ikke vil komme @bro 95’s
driftsregnskab til gavn, men blive fordelt pa beboernes private elregninger. Omfanget afhaenger af
forholdet mellem fzaellesforbrugets timefordeling og solcelleanlaeggets elproduktion time for time.

For at bidrage til at afklare, om det med den foreslaede power reader til registrering af elforbrugets
timefordeling og synligggrelse ogsa kan vaere hensigtsmaessigt at benytte power readeren til mere praecis
styring af varmekomforten, vil Ejendomskontoret anskaffe digitale Danfoss by Living-termostater, som
power readeren kan kommunikere med. Denne kombination sgges afprgvet i to lejligheder med forskellig
beliggenhed og beboersammensatning i den kommende varmesaeson, men det skal understreges, at
besparelser i varmeforbruget i én lejlighed som regel vil fgre til gget opvarmningsbehov i lejligheder, der
ligger op til denne lejlighed. Men i forvejen har analyser af ejendommens varmeregnskab vist, at der er

kolossal stor forskel pa det individuelle varmeforbrug, sa “import” og “eksport” af varme foregar allerede i
et betydeligt omfang. Denne overfgrselseffekt betyder imidlertid, at man langt fra kan forvente den samme
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besparelseseffekt for hele ejendommen som i den enkelte lejlighed, saledes som det vil vaere tilfaeldet i et
fritliggende parcelhus.

| delprojekt C foretages ingen sendringer i oplaegget til beboermgdet den 21. maj.

| projekt D skal de afholdte udgifter til radgivning i forbindelse med radskadearbejdet i 2013 nedsaettes fra
356.313 kr. til ca. 95.000 kr., sddan som det fremkom gennem bestyrelsens forelgbige analyse af
regnskabsposter i den 96 sider lange posteringsoversigt. Det fgrer til fglgende konsekvensrettelser i projekt
D:

Radgivning v/arkitekt og ingenigr
Handvarkerudgifter afholdt i 2013

Allerede afholdte udgifter

95.000 kr. (inkl. moms)
417.575 kr. (inkl. moms)

512.575 kr. (inkl. moms)

Udbedring af radskader i modsat ende af JEG-gardtaget 200.000 kr. (ekskl. moms)
Ommuringer af murkrone ved radskader m.v. 300.000 kr. (ekskl. moms)
Kontrolabninger tagfod for rad 40.000 kr. (ekskl. moms)
Nye udgifter i alt, inkl. radgivning, uforudsete udgifter og moms 830.000 kr. (afrundet)
Samlede afholdte og forventede fremtidige udgifter til radskader 1.350.000 kr. (afrundet)
Forventede udgifter til administration og lanefinansiering (ca. 8,5 %) 115.000 kr. (afrundet)

| alt til realkreditfinansiering i kombination med gade-vedligeholdelse  1.465.000 kr.
Arlig forpgelse af Ianeydelse ved 30-arigt realkreditlan 87.900 kr.

| den samlede finansieringspakke foretages fglgende konsekvensrettelser:

Facaderenoveringsprojektet (merudgift) 56.000 kr.
Solcelleprojekt med nyt undertag (mindre udgift) 18.000 kr.
Vandprojektet (mindre udgift) 14.000 kr.
Forventede driftsbesparelser 32.000 kr.
Forventet resultat af de 3 delprojekter som samlet projekt i 2015: 24.000 kr.
Forventning til ydelse pa den del af lanet, der finansierer projekt D 87.900 kr.
Samlet effekt pa driftsbudgettet fra og med 1. januar 2016 111.900 kr.

Svarende til en huslejestigning pa ca. 1,7 % i forhold til 2014-huslejeniveauet, dog saledes at den faktiske
huslejestigning pa de her givne forudsaetning vil blive lidt stgrre, fordi en del af besparelsen fra
solcelleprojektet kommer beboernes private eludgifter til gavn og ikke fuldt ud v il sld igennem pa @bro
95’s driftsbudget. Det er ogsa vigtigt at fremhave, at beregningerne fortsat er forbundet med en betydelig
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usikkerhed, selv om der overalt er indregnet 10 % ekstra til uforudsete udgifter og arbejdet med ret
robuste prisoverslag for de konkrete handvaerkeropgaver.

Der mangler endnu at blive regnet pa referencen til fremtidsbillederne, dvs. en fortsaettelse af hidtidig
praksis i form af maling af gadevinduer m.v. i 2016, vedligeholdelse af vandsystemet finansieret over
langtidsplanen og afvisning af solceller med nyt undertag. Referencen skal pa den baggrund tage hgjde for
afskrivning af udgifter til rddskader m.v., hel eller delvis afskrivning pa afholdte udgifter til solcelleprojektet
og de forventede fremtidige udgifter til udskiftning af hele gardtaget om 10-15 ar.

Referencen og fremtidsbilledet sgges sa vidt muligt fremskrevet i en grafisk visualisering af de forventede
huslejeniveauer i de naeste 15 ar (bortset fra gvrige driftsudgifts-stigninger), der indregner fremtidige
henlaeggelser til udgifter til gadevedligeholdelse og tagudskiftning i langtidsplanen. Den grafiske
visualisering skal tydeligggre, hvordan laneydelsen pa realkreditlanet i et vist omfang modsvares af
besparelser pa langtidsplanen (konto 120) samt pa vand- og varmtvands-forbrug.

Dion ma i samarbejde med Bent Bugge forsgge at skrue en ansggning sammen til AKB Kgbenhavns
organisationsbestyrelse, baseret pa de senest opdaterede tal, vedr. gennemfgrelse af energi- og
miljgforbedringerne i projekt B og C. Steen udarbejder et oplaeg hertil i uge 15, mens Dion via Bent Bugge
undersgger tidsfrister for en sddan forars-ansggning.

Til beboermgdet i maj vil det veere godt at fa udfgrt en visualisering af de tagintegrerede solceller i
gardtaget, sa beboerne kan fa et indtryk af, hvordan garden kommer til at tage sig ud efter 2015. Steen
tager kontakt til Gaia Solar og/eller Niels Herskind.

Dion arbejder videre med at fa registreret timefordelingen pa ejendommens samlede elforbrug gennem en
hel uge.

Ad 4. Udlejning af vaerksted

Kzelderrummene, der kan indrettes til VVS-vaerksted, udlejes pr. 1. juni for 5.000 kr. om maneden. Dette ars
lejeindtaegter forventes modregnet i den del af etableringsudgifterne, som @bro 95 ma regne med at
afholde. Fra 2015 vil lejeindteegterne blive forgget med 60.000 kr. om aret.

Ad 6. Status pa konto 116-arbejder i 2014

Dion vil indhente priser pa en modernisering af ringeanlaeg, opdelt i forskellige delopgaver, for at skabe et
beslutningsgrundlag for at vurdere omfanget af en sddan modernisering. Dion skaffer ligeledes et
opdateret tilbud pa videoovervagning, herunder hvordan der kan etableres en omkostningseffektiv online-
overvagning af varmeveksleren.

Ad 7. Forberedelse af ejendomsgennemgang i juni og langtidsplan til 2015-budgetter

Dion fik mandat til inden for en rimelig udgift at inddrage Niels Herskind i en kvalitetssikring af priserne pa
de forskellige planlagte opgaver i langtidsplanen. Herunder er det vigtigt af hensyn til udarbejdelse af
fremtidsbillede og reference, jfr. pkt. 3, at fa et overslag over, hvad en samlet udskiftning af taget pa
gardsiden kan forventes at koste i 2025-2030, hvis der ikke etableres solceller med nyt undertag i 2015.

Ad 8. Referater pa hjemmesiden
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Der er opstaet IT-tekniske barrierer for at fortsaette det eksisterende system med kodet adgang til visse
informationer pa hjemmesiden, bl.a. referater og beretninger, men afdelingsbestyrelsen har ikke noget
imod, at disse ligger frit fremme, da personfglsomme oplysninger og lign. i forvejen holdes ude af de
officielle skriftlige referater fra bestyrelses- og beboermgder.

Ad 9. Evt.

Der var enighed om at kompensere familien Eriksen i BJA 5, 2. sal, der reelt har mistet sit gratis loftsrum
pga. den midlertidige afstivning af tagkonstruktionen, ved at fritage familien for at betale leje af det betalte
loftsrum i perioden frem til det gratis loftsrum atter er fuldt tilgeengeligt.



