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GENERALFORSAMLINGSREFERAT

Onsdag den 25. april 2018 kl. 18.30 afholdtes ordiner generalforsamling i A/B Seblik 1 Kulturhuset,
Indre By, lokale 2, beliggende Charlotte Ammundsens Plads 3, 1359 Kebenhavn K.

Dagsordenen var 1 henhold til indkaldelse af 9. april 2018 som folger:

1

2.

Valg af dirigent.
Bestyrelsens beretning.

Foreleggelse og godkendelse af arsrapport for 2017, herunder vardiansattelse og revisionsberet-

ning.

I'remlzggclse af drifts- og likviditetsbudget for 2018 til godkendelse, berunder beslutning om even-

tuel zndring af boligafgiften.
Forslag.
Valg il bestyrelsen.
A - Valg af bestyrclsesmedlemmer.
B — Valg af bestyrelsesformand.
C — Valg af bestyrelsessuppleanter.
Valg af administrator.

Valg af revisor.

Eventuelt.

Madt fra administrationen var:

Administrator, advokat Henrik Amand Holtegaard



(=]

Folgende andelshavere var modt eller repraesenteret pa generalforsamlingen:

¢ Helle Sorensen og Peter Troclstrup

e Justna Thorning Clark

e Rie Rashotg

e Silvia D’Ippolito og Jesper Juhl Hansen

o Tasja Petersen

e Monica Catlsson v/fuldmagt al Justina Thorning Clark
e Lene Gade Hansen v/fuldmagt ul Rie Rassborg

e Jannc Thorning v/fuldmagt til Justina Thorming Clark
e Susanne Calundan

e Kasper Grove-Rasmussen

e Kasper jerimiassen og Sabine Jo Troelstrup

¢ Anja Karottks

e Mercthe Andersen

e Annerte Mainz

Ad 1 - Valg af dirigent.

Administrator, advokat Henrik Amand Holtegaard bed velkommen pa bestyrelsens og administratio-
nens vegne til ordinzr generalforsamling 2018 1 A/B Seblik. Generalforsamlingen valgte administrator

som dirigent og referent uden modkandidater, og dirigenten takkede for valger.

Herefter konstaterede dirigenten, at det fremgar af vedtegternes § 24, at ordmzer generalforsamling skal
afholdes hvert ir senest 4 mineder efter regnskabsirets udlob, hvilken betingelse var opfyldt. Dirigen-
ten bemarkede videre, at skriftlig indkaldelse til den ordinmre generalforsamling var fremsendt til for-
cningens medlemmer 9. april 2018, og at generalforsamhingen dermed var indkaldt 1 overcnsstemmelse
med vedizegternes § 25 med et indkaldelsesvarsel pa 14 dage, ligesom indkaldelsen indeholdte den for-
nodne dagsorden som nzrmere beskrevet i vedtzegternes § 24. Dirigenten bemarkede, at arsrapport
2017 og budget 2018 ikke var vedlagt indkaldelsen, men derimod var eftersendt ved overbringelse af
brev af 19. april 2018, hvilket var rettidigt i henbold tl vedtegternes § 25, stk. 1.

Dirigenten bemarkede, at der var modt cller reprasenteret 14 andelshavere ud af foreningens 23 med-
lemmer, heraf 3 ved fuldmagter, hvorfor generalforsamlingen var beslutningsdygtig efter vedtegternes §

26, idet mindst 1/3 af foreningens medlemmer var 4l stede under gencralforsamhingen.

Dirigenten erklerede herefter generalforsamlingen for lovligt indkaldt og beshitningsdygtig, men fore-

spurgte for god otdens skyld, om der var indvendinger imod dette, hvilket ikke var ulfzldet.
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Ad 2 — Bestyrelsens beretning.,

Herefter overlod dirigenten ordet til bestyrelsesformand Justna Thorning Clark, der pa bestyrelsens
vegne afgav beretning, der er vedheetftet nervarende gencralforsamlingsreferat som bilag 1, hvortl der

henvises.

Herefter bemarkede dirigenten, at der var mulighed for at stille sporgsmal og/eller kommentere beret-
ningen. Der var ganske fa sporgsmal til beretningen — en andelshaver forespurgte, om det var et mal for
foreningen at fa opsat vandmalere. Derul bemarkede Kasper Grove-Rasmussen, at bestyrelsen havde
besluttet 1kke at gore dette, da foreningen ikke havde rad ul det, og der var udarbejdet en rentabilitets-

beregming, der viste, at det ikke kunne svare sig at ctablere vandmalere 1 foreningens ejendom.

Fn beboer forespurgte til fugt i kalderen, idet den pagaldende bor i stuen og var bekymret for, at fug-
ten kunne trange videre op i byeningen. Den pagaldende onskede at vide, hvad planen var for climine-
ring af fugt i kalderen. Dertil bemarkede Justina Thorning Clark, at nedlobsror var blevet gact cfter,
men dette var ikke problemet ad fugtindtrangen 1 kalderen. Denne problemstlling skal undersoges
nzrmere, og denne opgave ligger p.t. hos hende selv og Silvia [’Ippolito. Supplerende bemacrkede
Justina Thorning Clark, at man var startet op med natutlig venulation 1 kalderen, men dette hjalp heller

ikke pa fugtproblemct.

Iin anden beboer forespurgte, om vandsamlinger 1 baggarden hidrorende fra altanerne kunne vare ir-
sagen til fugtproblemerne i kadderen. Dette vil bestyrelsen se narmere pa. Umiddelbart var det opfattel-
sen, at dette ikke cr problemstillingen, idet der ogsa har varer fugt i kelderen, for der blev monteret

altaner pa foreningens ¢jendom.

Endelig gjorde en andelshaver opmarksom pa, at hun meget gerne sa, at meddelelser il andelshavernc
ikke kun blev sat op som opslag 1 trappeopgangene, men ogsa blev sendr ud til andelshaverne pr. mail 1
den udstrakning, andelshaverne har en e-mail-adresse. Dertil hemarrkede Justina Thornng Clark, at

bestyrelsen fremover bade vil opsactte opslag j trappeopgangene og udsende e-mails tid andelshaverne.

Ad 3 — Forclaggelse og godkendelse af arsrapport 2017, herunder verdiansacticlse

og revisionsberetning,

Dirigenten bemarkede, at foreningens arsrapport var udarbejder af Grant Thornton, og at denne var
overbragr til foreningens medlemmer ved brev af 19. april 2018. Herefter gennemgik dirigenten arsrap-

porten 1 hoveduak og oplyste bla. 1 den forbindelse, at

e arsrapporten indcholdt en blank revisionspategning (side 2),
e driftsindrargterne har udgjort 1.428.011 kr., hvilket et lidt mindre end budgetteret
e driftsomkostningerne/udgifterne har stort set varet som budgetteret med 1 alt 761.741 kr.

(budgetteret 759.300 kr.),



e arcts resultat for finansiclle poster bar udgjort et overskud stort 666.270 k.,

e arets resultat efter finansiclle poster hat udgjort et overskud stort 477.882 k.,

o andclskronen pa baggrund af valuarvurdering og med en reservation pa 3 nuo. kr. ul imodegael-
se af fremtidige vardiforringelser af cjendomsveerdien 1 henhold al A ndelsboligforeningslovens
§ 5, stk. 2, itra b (handelsvardi) cr beregnet ul 15.754,6817 pr. fordelingstal mod en andelskro-

ne vedtager pa generalforsamlingen 24 april 2017 med 13.316,14 pr. fordelingstal.

Der var ganske fa sporgsmal til arsrapporten fra generalforsamlingens side der blev besvaret af be-

styrelsen og dingenten.

Generalforsamlingen godkendte drsrapporten 2017, herunder at overfore arets resultat med
36.585 kr. til naste regnskabsir (2018), at foretage en hensattelse pa 3 mio. kr. 1l imadega-
else af fremtidige vardiforringelse af e¢jendomsvardicn, og at andelskronen udgor
15.754,6817 pr. fordelingstal.

Ad 4 — Fremlarggelse af drifts- og likviditetshudget for 2018.

Dirigenten bemarkede, at budgettet for 2018 fremgik af arszapporten 2017, side 22-23, og at budget-

tet dermed var overbragt ul foreningens medlemmer ved skrivelse 19, april 2018.

Herefter gennemgik dirigenten budgetrer 1 hovedtizek og gjorde opmarksom pa, at der ikke 1 budget-
tet var indregnet en stigning 1 boligafgiften, idet bestyrelsen ikke fremsatte forslag om en forhojelse

af boligafgiften.

Dirigenten oplyste, at der budgetteres med indeegrer for 1.465.700 k. samt udgifter med 765.900

kr., hvorefter der forventes et resultat for finansielle poster med 699.800 kr.

Efter betaling af prioritetsrenter budgetteres der med et driftsoverskud for skat pa 514.500 kr., og
efter beraling af prioritetsgald budgetteres der med et overskud pa 71.192 kr. Supplerende bemzr-
kede dirigenten, at resultatet for regnskabsaret 2017 og det budgetterede resultat for 2018 vil forbed-
re foreningens likviditet ganske pant, idet der budgetreres med et likviditersoverskud pr. 31. decem-

ber 2018 pa 146.192 kr.

Der var alenc ganske fa sporgsmal til budgettet, der blev besvaret af bestyrelsen/administrator. I den
forbindelse oplyste Jusuna Thorning Clark, at der i budgetter var afsat udgifier til lobende vedlige-
holdelse med 200.000 kr., hvor bestyrelsen kun forventer at ville anvende til lobende vedligeholdelse
et belob pa 150.000 kr., sa det kan ikke udelukkes, at resultatet for 2018 ville blive noget bedre end

budgetteret.

Budgettet blev godkendt af generalforsamlingen.



Der var 1 ovrigt en kort droftelse af, hvilke vedligeholdelsesprojekter, foreningen star overfor 1 den
kommende td. Justina Thorning Clatk oplyste, at bestyrelsen havde fokus pa 2 projckter omfatiende
udskiftning af hoveddore samt renoverng af hovedtrapper. Der blev droftet, hvornar det kunnce
forventes, at foreningen havde sparet midler op til at gennemfore renovering af hovedtrapper, og i
den forbindelse bemarkede dirigenten, at det ikke kunne udclukkes, at foreningen allerede 1 2019

havde rad til at gennemfore renovering af ¢n hovedtrappe.

Lt medlem foreslog, at foreningen far udarbejdet alstandsrapport indeholdende en vurdering af ved-
ligeholdelsesopgaver, der skal udfores over en lengere periode. Dertil bemarkede Justina Thorning
Clark, at foreningen allerede havde fiet udarbejdet en sadan tlstandsrapport, og bestyrelsen vil se

nzermere pa denne i den kommende tid og senest forud for ordmar generalforsamling 2019.

Ad 5 — Forslag

Dirigenten bemarkede, at der var fremkommet 3 forslag rettidigt, herunder at forslagene var retti-
digt bekendtgjort over for foreningens medlemmer, dels ved opslag pa hovedtrapperne for sa vidt
angar forslaget fra Lene Gade Tanscen, dels ved udsendelse af bestyrelsens 2 forslag ul foreningens
medlemmer 19. april 2018 (overbragt brev).

[orslag 1

Dingenten leste forslager op som folger:

“Bestyrelien foreslir, at foreningens venteliste biiver dbuet for nye opskrimminger i en

Depranse! periode. V77 fovestir, at hoer lefliohedd feir mudiphed for af 1kaive 2 imenne-
J . epizgled gred.

sker op | perioden 1.5.-31.7.2018. Herefter wif listen veere Jukieet jgen undfagen

for uye andelsharere og apskrivning af andelshaveres born, som besten! 1 vores pedd-

fagter.”

Der var cn kort droftelse af forslaget, og bestyrelsen oplyste bla., at det koster 150 kr. at blive skre-

vet op pa ventelisten og 50 kr. om dret derefter.

Fortslaget blev sat til afstemning, og alle stemte for forslaget, der dermed var vedtaget.

Forslag 2
Dirnigenten leste forslaget op som folger:

“Foreningen modtager 1.000 fr. ved hyert salg 1 ejendontien. Da det er en stor

opgare at administrere safsene foreslir bestyrelsen, af deite belob welbetales til den,
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eller de bestyredsespeedlenaier, som bar varet invofveret, Belobet udrepnes som en 13-
7y £

indlegt, sorn modfageren betaker skat af.”

Der var en kort droftelse af forslaget. Dirigenten satte forslaget ul afstemning og konstaterede, at
alle stemte for forslaget, der dermed var endeligt vedtaget.

Forslag 3

Dirigenten leste Lene Gade Hansens forslag op som folger:

"lereningen anmader adprinistrator om at kommiinitere miere omkostuingsbevidst
nied foreningens medlenimer [.eks. ved ai wdsende indkaldelser, regnskaber m.n. di-

riall eller ved omdeling [ posthasserie,
L (5

Begrundelse: /i har lige modtaget indkaldelie 1il naste generalforsamling wed
Quickbren pr. Post Nord. [ Past Nordy takstblad fremgir, at ef sadant brev koster

27 kr. i porto — d.is. 1i 23 andelshavere koster der 621 kr.

Huis vi har rid 11 det. ietaler vi for meget til adpinistration. Hues alle andelshave-

7e oplyser e-mail-adresser, skufle problemel vere lost.”

Dirigenten bemarkede, at dette forslag kraver en vedtzgtsendring, idet digital kommunikation med
foreningens medlemmer kraver, at dette fremgir af vedtzegterne, herunder at foreningens medlem-

mer giver samtykke til digital kommunikation under henvisning til persondataforordmingen.

Der var en droftelse af forslaget, og det blev besluttet, at fremadrettet skal materiale til foreningens
medlemmer ikke fremsendes med Post Nord, men 1 stedet overbringes il Justina Thorning Clark,

der derefter drager omsorg for uddeling af materialet til foreningens medlemmer.

Desuden blev det besluttet, at bestyrelsen skal se narmere pa indforelse af digital kommunikation i
forcningen, herunder om der skal fremsaerres forslag om digital kommunikation og som felge heraf

en vedtegtsendring.

Ad 6 — Valg til bestyrelsen.

A. Dirigenten bemarkede, at den siddende bestyrelse bestiende af Justina Thorning Clark, Jan Ravat,
Silvia D'Ippolito og Kasper Grove-Rasmussen var pa valg, og at alle meddelte, at de var villige il

genvalg.

Dirigenten forespurgte, om der var andre kandidater til bestyrelsen, og Anja Karortkt meddelte sit

kandidatur.



Herefter konstaterede dirigenten, at den siddende bestyrelse blev genvalgt uden modkandidarer,
samt at Anja Karottla blev valgt som nyt bestyrelsesmedlem og for alles vedkommende for en et

arig periode. Herefter bestar bestyrelsen af

e Justina Thoning Clark

e Jan Ravac

e Silvia D’Ippolito

e [Kasper Grove-Rasmussen

e Anja Karottk
Dirigenten lykonskede dem alle med valget,

B. Justina Thorning Clark blev genvalgt som bestyrclsesformand uden modkandidater. Dirigenten

lykenskede Justina Thorning Clark med valget.

C. Som bestyrelsessuppleanter blev valgr Merethe Andersen og Sabine Jo Troclstrup for en etarig

periode. Dirigenten lykonskede dem med valget.

Ad 7 — Valg af administrator.

Administrator, Domus Administration ApS blev genvalgt uden modkandidater og dirigenten takkede

for valget.

Ad 8 — Valg af revisor

Grant Thornton Statsaut. Revisionspartnerscelskab blev genvalgt uden modkandidater.

Ad Y - Eventuelt

Justina Thorning Clark oplyste, at Foreningens Dag i ar afholdes lordag den 9. juni 2018 kl. 11.00. Der

vil blive opsat meddelelse om Foreningens Dag i trappeopgangene.

Fit medlem opfordrede til, at der blev ctableret en lukket Facebook-gruppe eller lukket e-mail-gruppe,

hvor foreningens medlemmer kunne kommunikere med hinanden. Der var overvejende stemning for at

ctablere en lukket e-mail-gruppe.

Forholdene omkring vaskekalderen blev droftet, og Justina Thorning Clark oplyste, at bestyrelsen ville

se pa pris og funktonalitet for si vidt angir vaskekalderen.

Et medlem forespurgte, hvilken holdning foreningen havde til udlejning gennem Airbnb.



Dirigenten oplyste, at foreningens vedtagter indcholder bestemmelser i § 12 om, i hvilke tilfzlde, cn
andelshaver ma udleje eller udlanc sin lejlighed, og i den bestemmelse henvises der til Lejcloven, lige-
som en andelshaver har ret al at fremleje sin lejlighed 1 op il 2 ar. Dette omfatter imidlertid ikke kort-

tdsudlejning f.eks. gennem Airbnb.
Dirigenten gjorde derfor opmarksom pi, at korttidsudlejning /udlejning gennem Airbnb er i strid med
vedteglerne, og pa forespergsel oplyste dirigenten, at dennc ulovlige udlejning principielt kan medfore

il ekskluston af foreningen.

Lifter en droftelse af denne problemstilling tilkendegav bestyrelsen, at bestyrelsen vil undersoge denne

problemsulling nzrmere.

—-ollo--

Da dagsordenen herefter var udtomt, takkede dirigenten for god ro og orden, og erklerede generalfor-

samlingen for afslurtet kl. 19.45, og onskedc alle en god hjemf{art!

Som dirigent
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Henrik Amand Holtegfrd BILAG i

Fra: Justina Thorning Clark <justinatc@icloud.com>
Sendt: 25. april 2018 20:43

Til: Henrik Amand Holtegaard; Maria Poppelhgj
Emne: Bestyrelsensberetningen 2017

Bestyrelsensbheretningen 2017
Vi har faet 2 nye andelshaver i foreningen i 2017. Merethe, som bor i 7A, 5. th. og Kristian, som bor i 7A, 3. tv.
Velkommen til.

Bestyrelsen har arbejdet pa en del vedligeholdelsesprojekter i Ipbet af aret.

Vi har undersggt to nye mulige fugtskader i 7A, 5. tv. og 7, st. tv.. | 7A var der tale om en gammel skade, som var
tgrret ud, og der blev ikke fundet skimmelsvamp. Arsagen var hgjstsandsynligt et hul i taget, hvor en
parabolantennestang sad Igs. Dette blev udbedret. | 7 var der tale om lugtgener, som endnu er uidentificeret, men
det er ikke fugt. Ved gennemgangen blev vi dog opmarksomme pa skader pa loftet i varmecentralen, som skal
udbedres snarest af hensyn til brandsikringen.

Lige fgr jul kom der en ny fugtskade i 3 lejligheder i 7. Under udbedringen af et tilstoppet kloakrgr blev et toilet
gdelagt. Reparationer af denne skade daekker forsikringen, og alt reparationsarbejdet er for nyligt blevet afsluttet.
Vi undersgger stadig fugtproblemerne i kaelderen, dog har vi fundet en mulig arsag og lgsning pa problemet taettest
pa 7’s bagtrappe, og som forarsagede det skimmelsvamp der blev opdaget i 2016. Desvaerre er arsagen til fugten
andre steder i keelderen ikke den samme. Udbedring ved 7’s bagtrappe er gaet i gang, og vi gar videre med at finde
udbedringsmuligheder pa de andre fugtramte omrader i kaelderen.

Der er fundet en revne i lejligheder i 7 th., som menes at vaere en saetningsskade, som er kommet i forbindelse med
lovligt og forsvarligt udfgrte byggearbejde. Det er ikke noget vi er bekymret over, men holder meget ngje gje med
situationen og undersgger, hvilke I@sninger der er.

Vi fik skiftet Iasene ud i december til kopisikrede nggler. Vi matte ggre det igen i marts da nggleboksen til
handvarkerne i 7 blev brudt op og ngglerne stjalet. Denne ekstraudgift deekkede forsikringen helt, eftersom det var
deres nggleboks.

Bestyrelsen valgte at omlaegge foreningens F3 1&n til et fastforentet |an ved lanets udlgb i marts 2018. Vi fik det nye
lan til en meget lav rente pa 1..49 %.

Bestyrelsen besluttede desuden, at vi ikke vil foresl3, en ny omgang huslejestigninger. Den oprindelige vedtagne
periode udlgber i &r. Vi er godt tilfredse med situationen lige nu og det positive resultat stigningerne de sidste 4 ar
har haft pa foreningens gkonomi.

Visioner for 2018:

Vi arbejder fortsat pa udbedringer og vedligeholdelsesprojekter i ejendommen, specielt mht. kalderen. Vi vil blive
meget glade for at fa en 5. person med i bestyrelsen, bade fordi et ulige antal er godt for bestyrelsens
beslutningsprocess, men ogsa fordi det vil vaere dejligt med en ny samarbejdspartner.
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