as Kettebo

Referat fra ordiner generalforsamling den 28. april 2025

Mandag den 28. april 2025 kl. 17:30, blev der afholdt ordinzer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Kettebo med en dagsordenii h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt pa Arnold Nielsens Boulevard
26, 2650 Hvidovre.

Tilstede var 30 medlemmer, 2 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 32 stemmer.

Foreningens formand Oliver Marc Noppenaug bgd velkommen til denne ordinzere generalforsamling.

Ad 1-Valgaf dirigent ogreferent

Lene Hansen blev valgt som dirigent og Carsten Volden som referent — begge fra SJELDANI.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad2 - Beretning

Bestyrelsen aflagde fglgende beretning:

Den ordinaere generalforsamling markerer afslutningen pa bestyrelsesaret 2024/2025 og det nye skal til at
begynde. Sidste ar kunne vi virkelig maerke den kraftige inflation i foreningen. Og det kan vi stadig. Skgnt
priserne ikke er steget sa eksplosivt som aret fgr, sa er de heller ikke ligefrem faldet. Alting er dyrere —ogsa i
AB Kettebo. Derfor er vi ogsa tilfredse med, at gkonomien i foreningen trods alt fortsat er sund.

Fornuftig vedligeholdelsesrapport — med et stort ‘'men’

Sent i efterdret fik vi udarbejdet en vedligeholdelsesrapport af radgivningsfirmaet Gaihede, der skulle
dokumentere foreningens tilstand. Ved praesentationen af fgrste udkast af rapporten fik vi gode og darlige
nyheder. Det overordnede billede er heldigvis (og som forventet) positivt. Trods bygningernes alder, er
standen ganske fin. De fleste anbefalinger er mindre og kosmetiske. Dog var rapporten ogsa fejlbehaeftet ved
flere situationer, og skulle rettes til i den reviderede version.

Der var dog et enkelt punkt, som repraesenterer et anseeligt problem. Frem mod 2033 vil HOFOR sznke
temperaturene i fjernvarmenettet, og det gar hardest ud over aldre byggerier med 1-strengede varmeanlag,

og foreningen er jo tilfaeldigvis et seldre byggeri med netop 1-strengede varmeanlaeg.
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Som det blev praesenteret, sa er worst case scenario, at foreningen ganske enkelt star uden varme senest i
2033. Det er selvfglgelig udelukket, sa vi bad Gaihede om at igangsaette de forngdne undersggelser af
varmecentralernes og strengenes tilstand og levetid. Uheldigvis sker der det, at Gaihede gar konkurs kort efter.
Desvarre ogsa inden vi modtager den endelige vedligeholdelsesrapport. Derfor rykker vi nu undersggelse af
varmecentralerne over hos vores VVS’'ere. Sa vi kan desvaerre ikke sige mere om det problem pa nuveerende
tidspunkt. Vi stiller ogsa et forslag om at fa foretaget en ny vedligeholdelsesrapport af et andet
radgivningsfirma.

Laekagesikring og kalkanlaeg

Ved sidste ars generalforsamling blev det vedtaget, at foreningen skulle indkgbe og installere
laekagesikringsanlaeg fra Dantaet og kalkanlaeg fra Lagur. Skeebnen ville det, at de to firmaer har et samarbejde,
som vi ikke vidste noget om pa forhdnd, der ggr at de to systemer spiller sammen og faktisk ggr installationen
grgnnere.

Vi ser meget frem til at systemet snart er klar til at blive taget i brug.

Stort ar for vedligeholdelse af VVS

Foruden arbejdet med installation af ovennaevnte systemer, sa har foreningens tilknyttede VVS’ere ogsa haft
rigeligt at se til. En af de store vedligeholdelsesudgifter for aret har nemlig veeret VVS. Foreningen er som sagt
i fin stand, alderen taget i betragtning, men vi ma ogsa sande, at nogle af de beslutninger, der har vaeret taget
for foreningen i drenes lgb, har vaeret de billige Igsninger. Og det der oftest er ved billige I@sninger, er, at man
skubber regningen til fremtiden. Den regning er der blevet betalt af pa i ar, hvor foreningens vand og varme
af flere omgange har haft brug for en kaerlig hand.

Brandsikkerhed er fortsat i fokus

Som vi naevnte sidste ar, s har brandsikkerheden veeret et Igbende fokus i vores overordnede vision om
fremtidssikring af foreningen. | den forbindelse fik vi udarbejdet en brandrapport af Dansk Brandteknisk
Institut, som indeholder forslag til brandsikring og udbedringer. Den har naestformanden Jgrgen og
foreningens vicevaert, Steen, arbejdet sig sa godt som igennem, og vi anslar at vi er kommet i mal med omkring
95% af udbedringerne. Nu venter vi pa at fa Dansk Brandteknisk Institut pa besgg igen i foraret, for at foretage
en ny rapport.

@konomien i foreningen

Nar vi skriver alting er dyrere, sa er det ikke for sjov, og det er ogsa noget, der kan afleeses i det gkonomiske
resultat for aret. Udgifterne er blevet stgrre. Ogsa til vedligeholdelsen, som fortsat er blandt bestyrelsens
hgjeste prioriteter. Vi er ogsa begyndt at betale af pa Ian i et omfang, som vi ikke har gjort tidligere. Der ligges
derfor ikke op til en stigning af andelskronen i ar. Faktisk har vi besluttet at ggre brug af foreningens reserver,
saledes at andelskronens niveau pa 13,45 fra sidste ar kan opretholdes. Til trods for det, sa er foreningens
gkonomi fortsat sund, og der er ingen rgde flag.

Er man interesseret i en grundigere gennemgang af arets resultat og budget, bgr man dukke op til
generalforsamlingen, hvor foreningens administrator vil praesentere gkonomien.

Bestyrelsen takker af (Naesten)

Det er tid til, at der skal findes en ny bestyrelse. Stafetten skal gives videre sa at sige. Bestyrelsesformand Oliver
Noppenaug har valgt at traede tilbage, og det samme har bestyrelsesmedlemmer Mathias Pilborg og Rasmus
Cecil. Der ligger intet fordaekt bag. Feelles for os, er, at vi alle kun havde boet i foreningen et par maneder inden
vi kom med i bestyrelsen. Sa der ligger egentlig ikke mere i det end at vi fgler, at vi har aftjent vores
"vaernepligt”. Det er tid til nye kraefter.
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Heldigvis har naestformanden, Jgrgen Pyrmer, besluttet sig for at fortsaette. Jgrgen er en klippe i AB Kettebo,
og hvis der er én ting, jeg har lzert i mine 4.5 ar i bestyrelsen, sa er det, at foreningen havde vaeret et markant
anderledes sted i dag, hvis ikke det var for de mange frivillige timer, han ligger i vores alle sammens forening.
Vi andre tager afskeden med stolthed over det, vi giver videre. Foreningen befinder sig pa et godt sted i dag,
og med Jgrgen til at laene sig op ad, er nu det perfekte tidspunkt, for en ny bestyrelse, der kan traede til med
deres visioner og drgmme for foreningen.

Det blev tilfgjet, at kalkanlaegget nu har fungeret i nogen tid og de sidste installationer bliver foretaget tirsdag
den 29. april.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

ad3-Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2024, som havde vaeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen og sendt pa mail sammen med indkaldelsen den 1. april 2025. Dirigenten
oplyste, at arets resultat var et lille underskud pa 36.281 kr. efter betaling af afdrag pa realkreditlan med
1.042.952 kr.

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 13,45 kr. (sidste ar: 13,45).

Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.

Ad 4 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2025, som havde veaeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside forud
for generalforsamlingen og sendt pa mail sammen med indkaldelsen den 1. april 2025. Budgettet var
udarbejdet under den forudsaetning, at boligafgiften ville vaere uaendret i 2025.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Ad5 - Forslag

Folgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 - bemyndigelse til omlaegning af lan

Bestyrelsen gnsker bemyndigelse til — i samrad med administrator — at omlaegge foreningens realkreditlan,
safremt det er til fordel for foreningen. Bemyndigelsen gaelder omlaegning af foreningens realkreditlan,
herunder a&ndring af lantype, Igbetid, afdragsprofil og gvrige lanebetingelser. Bemyndigelsen gaelder ogsa op-
og nedkonvertere foreningens realkreditlan. Bemyndigelsen geelder frem til naeste ordinaere
generalforsamling.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.
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Forslag 2 — opdatering af ejendommens ved| igeholdelsesplan

Bestyrelsen foreslar at der afseettes 20.000 kr. til opdatering af ejendommens vedligeholdelsesplan, da den
seneste vedligeholdelsesplan er mere end 3 ar gammel.

Foreningen havde egentligt lavet aftale med byggetekniske radgiver Gaihede om at lave en
vedligeholdelsesplan, men Gaihede er gdet konkurs og har ikke ndet at ggre vedligeholdelsesplanen feerdig.
Bestyrelsen forventer, at det nok vil blive anbefalet i vedligeholdelsesplanen, at foreningens nuvaerende et
strengs varmesystem udskiftet — det vil vaere en stgrre omkostning.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Ad6-8-Valg

| ar skulle der vaelges en ny formand for 1 ar, da Oliver Marc Noppenaug valgte at udtraede som formand. Som
ny formand blev Patricia Ellinor Holst Thomsen valgt.

Derudover skulle der veelges 2 bestyrelsesmedlemmer for 2 ar da bestyrelsesmedlemmerne Rasmus Cecil
Nielsen g Mathias Pilborg ikke modtog genvalg - og 1 bestyrelsesmedlem for 1 ar da bestyrelsesmedlem Gert

Bo Jensen var udtradt af bestyrelsen.

Som nye bestyrelsesmedlemmer for 2 ar blev Jeanette Knudsen og Daniel Devrim Yildirim valgt. Som nyt
bestyrelsesmedlem for 1 ar blev Emma Sofie Ahrenkiel Andersen valgt.

Som suppleanter blev Rasmus Cecil Nielsen og Linea Hansen genvalgt.

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand Patricia Ellinor Holst Thomsen K49, 2.th. pa valgi 2026
Bestyrelsesmedlem Jeanette Knudsen K47, st.tv. pa valgi2027
Bestyrelsesmedlem Daniel Devrim Yildirim K45, 1.th pa valgi 2027
Bestyrelsesmedlem Emma Sofie Ahrenkiel Andersen S16, st.th. pa valgi 2026
Bestyrelsesmedlem Jgrgen Pyrmer S18, 3.th. pa valgi 2026
1. Suppleant Rasmus Cecil Nielsen K45, 2.th. pa valgi 2026
2. Suppleant Linea Hansen S14, 2 tv. pa valg i 2026

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.
Den afgdende formand og bestyrelsesmedlemmer blev takket med applaus og gaver for deres arbejde.

Revisor Aaen og Co blev genvalgt.

Ad9- Eventuelt

Fglgende blev drgftet dette punkt:

Foreningen far lavet et brandeftersyn af ejendommen hvert ar. Sidst blev der fundet nogle mindre ting, som
lgbende er blevet udbedret. Evakueringsplan findes i husordenen. Bestyrelsen overvejer at etablere
brandalarmer i alle lejligheder.
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Husk at holde keaelderdgrene lukkede.
Bordene og baenkene i haven er ved at vaere udtjent og skal udskiftes. | den forbindelse overvejer bestyrelsen
at etablere fliseunderlag under bordene. Dette vil ogsa ggre det lettere at sla graes, sa bordene sa ikke skal

flyttes nar graesset skal slas.

Foreningen har stadigt mange eksterne, som parkerer pa foreningens p-pladser. Bestyrelsen arbejder pa at fa
dette problem Igst.

Der har ikke veere tid til at arbejde videre med ventilation i keelderetagen — men det er pa vej.

Der blev stillet spgrgsmal til muligheden for at etablere en app eller facebook-side til foreningen. Bestyrelsen
syntes det er en god ide, men det kreever tid at vedligeholde hhv. opdatere.

Vasketiderne blev drgftet. Bestyrelsen har ikke planer om at tillade vask senere end nu af hensyn til de
beboere, som bor taet pa vaskeriet.

Der er ingen aktuelle planer om at etablere altaner til de lejligheder, som ikke har altan. Det vil kraeve
vaesentlige forandringer pa ejendommen.

Det blev foreslaet, at der etableres belysning mellem ejendommene. Dette arbejdes der pa.

Bestyrelsen undersgger muligheden for at etablere el-lader-stander til de beboere som har el-bil.

Da intet yderligere forel3, blev generalforsamlingen haevet kl. 18:43.

Husk at du altid kan finde referater fra generalforsamlinger, regnskaber og foreningens andre dokumenter
pa:
beboer.sjeldani.dk/forening/kettebo

- Referatet underskrives digitalt af dirigenten og formanden eller naestformanden ---
Lene Hansen (dirigent) og Patricia Ellinor Holst Thomsen (formand)
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bolig og
as Kettebo planstyrelsen

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

CENTRALE @KONOMISKE N@GLEOPLYSNINGER TIL BRUG FOR

GENERALFORSAMLINGEN
Al Navn Andelsboligforeningen Kettebo
A2 Adresse Kettegard Alle 45-49, Spurvehgjvej 14-20 og Spurvehgjvej 22-26, 2650 Hvidovre
A3 CVR-nr. 3390 5432
Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. 28. april 2025

Ejendommens vurderingsprincip og vaerdi

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

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

Set kryds Ja Nej
Fla | Ervurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 2020? [] ||
Kr. Gns. Kr. pr. m2
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 118.600.000 kr. 20.322 kr.

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

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 3.786.086 kr. | 648 kr.
Her angives hvilket vurderingsprincip der anvendes ved beregning af andelsveerdien jf. ABL § 5, stk. 2.
Andelsboligforeningen kan vaelge om foreningens ejendom skal vurderes efter a) anskaffelsesprisen for
ejendommen, b) valuarvurdering eller C) Offentlig vurdering.

Gns. Kr. pr. andels-m2 ar

H1 Boligafgift | 758 kr.
Boligafgiften er det belgb, som andelshaverne betaler til at deekke foreningens faelles udgifter. Tallet

beregnes ved manedsudgangens indtaegt (den forventede indtaegt uden fradrag) ganget med 12

og divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2).

Teknisk andelsveerdi Gens kr. pr. andels-m2

K1 Andelsveerdi | 13.444 kr.
Andelsveerdi pa balancedagen divideret med andelenes areal pa balancedagen (B1+B2).

K2 Geeld — omsaetningsaktiver | 7.590 kr.

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

K3 Teknisk andelsveerdi | 21.033 kr.
Summen af K1 og K2. Nar en andelsboligforening har optaget et eller flere Ian er andelshaverne via deres
medlemskab af foreningen forpligtet til at betale for foreningens geeld. Den tekniske vaerdi bestar saledes af
prisen for andelsboligen tillagt den forholdsmaessige andel af foreningens samlede geeld.
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L1

Vedligeholdelse

Ja Nej
Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering? ] O]
Her svares pa spgrgsmalet om ejendommens stand og vedligeholdelse.
Friveerdi %
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige vaerdi) | 60,4%

(Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen - gaeldsforpligtelser i alt) / regnskabsmaessig vaerdi af ejendommen
* 100 %. Den regnskabsmaessige veerdi af ejendommen og geeldsforpligtelserne fremgar af balancen.
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                    Erklæring og samtykke
                
                 
                     
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    
                     
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform:  https://penneo.com/eula                      
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