Andelsboligforemngen \/aldemarsgade 65-67

Referat fra ordiner generalforsamling den 25. november 2024

Mandag den 25. november 2024 kl. 17:00, blev der afholdt ordiner generalforsamling i
Andelsboligforeningen Valdemarsgade 65-67 med en dagsorden i.h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen
blev afholdt pa Sjeldanis kontor pa P. Knudsens Gade 1.

Tilstede var 8 medlemmer, 1 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 9 stemmer.

Foreningens formand Preben Thomsen bgd velkommen til denne ordinzere generalforsamling.

Ado-Valg af dirigent og referent

Lars Thorsager blev valgt som dirigent og Erik Lennart Petersen som referent — begge fra SIELDANI.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig. Dog var der ikke nok
fremmgde til at vedtage de to forslag om vedtaegtsaendringer.

Ad 1-Bestyrelsens beretning

Formanden aflagde fglgende beretning:

Hans Juul Hedegaard er fraflyttet foreningen og sidder derfor ikke laengere i bestyrelsen. Der er derfor behov
for et nyt bestyrelsesmedlem. Dog efterlyses der flere kraefter omkring bestyrelsen til specifikke praktiske
opgaver/projekter, f.eks. altanprojektet og arshjulet.

Foreningen har i det forgangne ar afsluttet bagtrappe-renoveringen, inkl. nye bagdgre. Der har i den
forbindelse veeret utilfredshed med den byggetekniske radgivers handtering af opgaven, herunder prisen.
Der blev efter projektet konstateret problemer med fugt i opgangene, som er blevet Igst ved opsaetning af
udsugning.

Fyret har manglet vedligeholdelse og der er nu opstaet en revne, hvorfra det drypper. Foreningen vil efter
anbefaling fra foreningens vvs’er undersgge og udbedre fyret efter seesonen.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.
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ad2-Arsregnskab

Dirigenten gennemgik udkastet til arsrapporten for 2023/24, som havde veaeret offentliggjort forud for
generalforsamlingen. Dirigenten oplyste, at arets resultat var et underskud pa 687.481 kr.

Resultatet er pavirket af byggesagen vedrgrende facade og kgkkentrapper.
Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 44,00 kr. (sidste ar: 44,00 kr.).

Det blev noteret, at det pa naeste ars generalforsamling skal tages op til overvejelse om andelskronen skal
justeres.

Efter generalforsamlingen kan administrator oplyse, at posten ”“konsulent” deaekker over honorar til
radgivning i renoveringsprojektet og omlaegning af foreningens Ian.

Herefter blev drsrapporten enstemmigt godkendt.

Ad3-Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2024-25, som havde veaeret offentliggjort forud for generalforsamlingen.
Budgettet var udarbejdet under den forudsaetning, at boligafgiften ville veere usendret i 2024-25.

Der blev spurgt til om foreningen har haft renovering af fortrappen under overvejelse. Hertil blev det oplyst,
at den blev renoveret tilbage i 2011, men er siden blevet slidt af hdndvaerkere, fremlejere, madleveringer,
osv. Det affgdte en overvejelse om at genoplive den fzlles arbejdsdag — sddan som det faktisk blev besluttet

pa sidste ars generalforsamling.

En beboer opfordrede bestyrelsen til at se pa mulighederne for at investere i nye hoveddgre (branddgre)
med henblik pa lyddeempning og isolering.

Herefter blev budgettet enstemmigt godkendt.

Ad 4 -Forslag

Folgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 — Opsigelse af erhve rvslejemél

Foreningen foreslar, at erhvervslejemalet tilhgrende Boris Hede Jensen, Valdemarsgade 67, st. tv., opsiges til
eget brug, og der herefter vedtages anvendelse af midler til istandsaettelse. Udgifter til advokat og eventuel
retssag holdes inden for budgettet

Intentionen med overtagelsen af lejemalet er at skabe abne, trygge, lyse rammer med muligheder for at
fremme faellesskabet i foreningen: Det kan veaere f.eks. et gaestevaerelse, som beboerne kan leje, et kontor
og/eller et barnevognsrum. Der kan prgves forskellige ting af.

Det blev oplyst, at lejen for erhvervslejemalet udger cirka 106.000 kr. arligt. Denne indtaegt vil bortfalde, nar
foreningen overtager lejemalet.
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Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 2 — Vedtaegtsaendring vedrgrende Udarbejdelse af VVS- og el-attest

Karen Vestergaard (67, 4. th.) foreslar, at der ved salg af lejlighed ogsa skal laves el- og vvs-tjek i lejligheden.

Udgiften dertil deles ligeligt mellem szelger & kgber.

Forslaget stilles for at sikre, at kgber er bekendt med eventuelle mangler/ulovligheder, der er usynlige, men

kraever udbedring. Samt for at sikre vores forening har korrekt el og vvs, for at undgd skader i en enkelt

lejlighed, der kan pavirke hele ejendommen, fx brand.

Nuveerende formulering:

§17, stk. 1 Bestyrelsen fastsaetter prisen for forbedringer, inventar og Igsgre pa grundlag af en
opggrelse, udarbejdet af den fraflyttende andelshaver. Forbedringer skal udfgres i
overensstemmelse med de af generalforsamlingen godkendte retningslinjer for ”afskrivning
ved salg”. Bestyrelsen eller administrator kan beslutte, at prisen herfor fastsaettes af en af
foreningen udpeget vurderingsmand. Udgiften hertil betales af kgber og seelger med
halvdelen hver.

Ny formulering:

§17, stk. 1 Bestyrelsen fastsaetter prisen for forbedringer, inventar og Igsgre pa grundlag af en
opgerelse, udarbejdet af den fraflyttende andelshaver. Forbedringer skal udfgres i
overensstemmelse med de af generalforsamlingen godkendte retningslinjer for "afskrivning
ved salg”. Bestyrelsen eller administrator kan beslutte, at prisen herfor fastsaettes af en af
foreningen udpeget vurderingsmand. Endvidere skal szlger fa udarbejdet en VVS- og el-
attest af en autoriseret VVS-installatgr og elektriker med dokumentation for VVS- og el-
installationernes lovlighed. Udgiften hertil betales af kgber og saelger med halvdelen hver.
Bestyrelsen udpeger VVS-installatgr og elektriker.

Der blev stillet andringsforslag til, at VVS-installatgr og elektriker skal veere udpeget af bestyrelsen.

/Z&ndringsforslaget blev vedtaget.

Forslaget med andring blev enstemmigt forelgbigt vedtaget, men da der ikke var tilstraekkeligt mange

fremmegdte medlemmer, skal forslaget tages til endelig behandling pd en kommende generalforsamling.

Forslag 3 - Vedtaegtsaendring vedrgrende ansvar for forandringer i lejlighed

Foreningen foreslar, at foreningens vedtaegt andres, sa den tager hgjde for den seneste hgjesteretsdom fra

2023, hvor ansvar for skader som sker i forbindelse med andelshaverens forandringer i lejligheden.

Foreningen foreslar derfor fglgende tilfgjelser i foreningens vedtaegt:

§ 11 Forandringer

11.3 Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og
lovlighed, uanset om der er fgrt tilsyn. | tilfeelde, hvor der kraeves byggetilladelse efter
byggelovgivningen eller tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden
forevises bestyrelsen, inden arbejdet ivaerksaettes. Ved forandringer, der kraever udfgrelse af
autoriserede handveaerkere, skal andelshaveren dokumentere, at den/de udfgrende
handvaerkere er autoriserede og har tegnet passende ansvarsforsikring. Dokumentation skal
forevises bestyrelsen, inden arbejdet ivaerksaettes.

11.4 Safremt en andelshaver lader en forandring udfgre i strid med bestemmelserne i stk. 1-3,
kan bestyrelsen kraeve reetablering foretaget inden for en fastsat frist. Foretager
andelshaveren ikke reetablering inden fristens udlgb, kan foreningen fa reetablering udfgrt
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for andelshaverens regning eller andelshaveren kan ekskluderes af foreningen og
brugsretten bringes til ophgr med 3 maneders varsel.

11.5 En andelshaver er erstatningsansvarlig for skade, herunder haendelig skade, der er forarsaget
af de forandringer, som andelshaveren selv har foretaget, eller som er foretaget for
andelshaveren af andre, herunder selvstaendigt virkende tredjemand.

§ 24 Eksklusion

24.1 3) foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i § 11 og trods pakrav ikke
foretager reetablering inden udlgbet af en fastsat frist, jf. § 11,

Efterfglgende bestemmelser eendrer nummerering fra3 og 4 til 4 og 5

Forslaget blev enstemmigt forelpbigt vedtaget, men da der ikke var tilstreekkeligt mange fremmgdte

medlemmer, skal forslaget tages til endelig behandling pa en kommende generalforsamling.

Ad5-6-Valg

Pa denne generalforsamling var bestyrelsesmedlemmerne Henrik Storland og Tabita Brgner pa valg, og
begge blev genvalgt uden modkandidater.

Til den ledige plads i bestyrelsen efter Hans Hedegaards fraflytning blev Cecilie Bang Schulze valgt.
Som suppleanter blev hhv. Karen Vestergaard og Sonja Furu valgt.

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand Preben Thomsen pa valg i 2025
Bestyrelsesmedlem Michael Rahbek pd valg i 2025
Bestyrelsesmedlem Henrik Storland pa valg i 2026
Bestyrelsesmedlem Tabita Brgner pad valg i 2026
Bestyrelsesmedlem Cecilie Bang Schulze pa valg i 2025
Suppleant Karen Vestergaard pd valg i 2025
Suppleant Sonja Furu pa valg i 2025

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv med en naestformand og en sekreteer.

Som administrator blev SJELDANI genvalgt. Der blev dog udtrykt utilfredshed med de senere ars mange
personudskiftninger pa administrators side.

Som revisor blev revisionsfirmaet Beierholm genvalgt.

Ad 6 - Eventuelt

Felgende blev drgftet:
Cecilie Bang Schulze tilkendegav, at hun gerne vil undersgge mulighederne for grgn forskgnnelse af facaden.

Der er ikke flere kaniner i gardens kaninbur, som derfor vil blive fjernet.
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Opfordring til oprydning pa feellesarealerne pa loftet, hvor der er efterladt ting, der enten skal i
loftsrummene eller smides ud. Det kan blive en opgave pa naeste arbejdsdag.

Det blev bemaerket, at der var en del fremleje i foreningen — og desvaerre ogsa uden at bestyrelsen er blevet
informeret, sddan som vedtaegterne foreskriver.

Da intet yderligere foreld, blev generalforsamlingen heaevet kl. 19.

Husk at foreningens beboere altid kan finde referater fra generalforsamlinger, regnskaber og foreningens
andre dokumenter pa:

beboer.sjeldani.dk/forening/valdemarsgade65-67/

- Referatet underskrives digitalt af dirigenten og formanden ---
Lars Thorsager (dirigent) og Preben Thomsen (formand)

Andelsboligforeningen Valdemarsgade 65-67- Referat fra ordinaer generalforsamling mandag den 25. november 2024 7

Side5__ |

Penneo dokumentnagle: 5Z1G2-0G1UE-JFKZ2-JKKTF-CXEON-SSBOP


https://beboer.sjeldani.dk/forening/valdemarsgade65-67/
https://beboer.sjeldani.dk/forening/valdemarsgade65-67/

bolig og
Andelsboligforemngen \/aldemarsgade 65—(p|an5tyrelsen

| henhold til bekendtgg@relse nr. 1392 af 14. juni 2021 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v. samt
om bestyrelsens pligt til at fremlaegge skema over centrale nggleoplysninger.

CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR
GENERALFORSAMLINGEN

Al Navn AB Valdemarsgade 65-67
A2 Adresse Valdemarsgade 65-67, 1665 Kgbenhavn V
A3 CVR-nr. 2690 95 03

Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. 27. november 2024

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

Anskaffel- Valuar- Offentlig
sesprisen vurdering vurdering
F1 Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien L] | | L]

Her angives hvilket vurderingsprincip der anvendes ved beregning af andelsveerdien jf. ABL § 5, stk. 2.
Andelsboligforeningen kan valge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for
ejendommen, b) valuarvurdering eller C) Offentlig vurdering.

Seet kryds Ja Nej
Fla | Ervurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 20207? L] n
Kr. Gns. Kr. pr. m2
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 40.100.000 kr. 26.312 kr.

Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip. Anvendes f.eks. anskaffelsesprisen, ved beregning
af andelsvaerdien, angives ejendommens anskaffelsespris.

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 9.065.939 kr. | 5.949 kr.
Her angives hvilket vurderingsprincip der anvendes ved beregning af andelsvaerdien jf. ABL § 5, stk. 2.
Andelsboligforeningen kan valge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for
ejendommen, b) valuarvurdering eller C) Offentlig vurdering.

Gns. Kr. pr. andels-m?2 ar

H1 Boligafgift | 882 kr.
Her angives hvilket vurderingsprincip der anvendes ved beregning af andelsveerdien jf. ABL § 5, stk. 2.
Andelsboligforeningen kan valge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for
ejendommen, b) valuarvurdering eller C) Offentlig vurdering.
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K1

K2

K3

L1

Teknisk andelsvaerdi Gens kr. pr. andels-m2

Andelsvaerdi | 22.000 kr.
Andelsvaerdi pa balancedagen divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2).

Gaeld — omsaetningsaktiver | 5.539 kr.

Foreningens nettogeaeld divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2). Nettogaelden beregnes som
geeldsforpligtelser minus omsaetningsaktiver, jf. balancen.

Teknisk andelsveerdi | 27.539 kr.

Summen af K1 og K2. Nar en andelsboligforening har optaget et eller flere lan er andelshaverne via deres
medlemskab af foreningen forpligtet til at betale for foreningens geeld. Den tekniske veerdi bestar saledes af
prisen for andelsboligen tillagt den forholdsmaessige andel af foreningens samlede geeld.

Vedligeholdelse

Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering? [ | ]
Her svares pa spgrgsmalet om ejendommens stand og vedligeholdelse.
Friveerdi %
Friveerdi (geeldsforpligtelser ssmmenholdt med ejendommens regnskabsmaessige vaerdi) | 81%

(Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen - gaeldsforpligtelser i alt) / regnskabsmaessig veerdi af ejendommen
* 100 %. Den regnskabsmaessige veerdi af ejendommen og geeldsforpligtelserne fremgar af balancen.
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“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Lars Thorsager Jensen

Dirigent
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