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Referat af ordinaer generalforsamling
i
A/B Sankt Hans Gade 9A - 9E

Der afholdtes ordineer generalforsamling i Sant Hans Gade 9A-9E i det store tgrrerum
under opgang E den 28. januar 2025.

Dagsorden var fglgende:

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning.

3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af
arsrapporten. Centrale gkonomiske oplysninger var vedlagt.

4. Forelaeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om fastseettelse af
boligafgiften.

a. Pa sidste ars ordinaere generalforsamling 30.01.2024 blev det besluttet at

etablere vandmalere i andelsboligerne saledes at der kunne udarbejdes
vandregnskab. Vandmalerne er opsat og vandregnskab er startet op pr. 1. januar
2025, saledes at 1. ars vandregnskab Igber fra 1. januar 2025 — 31. december
2025 og dermed folger varmeregnskabsperioden forsyningsselskabets
regnskabsperiode.

Der skal derfor opkraeves a conto vand pr. 1. januar 2025 hos de enkelte
andelshavere. Idet vandudgiften for 2024 for foreningens medlemmer anslas at
have veeret ca. 90.000 foreslar bestyrelsen at der opkreeves aconto vand i
henhold til "bilag 4 a Forslag Boligafgift”.

Foreningens udgifter til drift og vedligeholdelse er stigende. Boligafgifter og
lejeindtaegter skal kunne daekke de budgetterede udgifter.

| budgetforslaget er boligafgiften derfor forhgjet med ca. 3%, svarende til ca.
60.000 kr. pr. ar.

Regulering af boligafgift og opkraevning af a conto vandafgift vil ske pr. 1. marts
2025, med virkning fra 1. januar 2025.

Bestyrelsen foreslar undersggelse af kloaksystemet og eventuel pabegyndelse af
en renovering af kloaksystemet. Se vedlagte bilag 4 b Forslag om renovering af
kloaksystemet.
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5. Bestyrelsens forslag
a. Forslag til vedteegtsaendringer §10 og § 21. Se bilag 5a
b. Forslag til vedteegtseendringer §16, stk. 7. Se bilag 5b
c. Forslag til tilfgjelse til vedteegternes §9. Se bilag 5c
d. Forslag til generalforsamlingens stillingtagen om manglende egenbetaling. Se
bilag 5d

6. Forslag fra andelshavere

7. Valg

a. Formand
Ikke pa valg

b. Bestyrelse
Anders West og Steffen Hgjlund Thomasen er pa valg.

c. Suppleant
Der skal veelges 1-2 suppleanter

8. Eventuelt

Ad 1. Maibritt Andersen fra Real Administration blev valgt som dirigent og referent. Der var
madt eller repraesenteret ved fuldmagt 27 ud af 33 mulige andelshavere. En andelshaver
mere mgdte frem inden dagsordenens pkt. 5d, hvorefter der var repraesenteret 28
andelshavere. Generalforsamlingen var varslet og afholdt rettidigt i henhold til
vedteegterne, og dirigenten konstaterede at generalforsamlingen var beslutningsdygtig i
forhold til den fremsendte dagsorden.

Ad 2. Formand Henrik Munk Jensen fremlagde bestyrelsens beretning. Der var ingen
sporgsmal til beretningen, som er vedlagt referatet. Bestyrelsens beretning blev taget il
efterretning.

Ad 3. Maibritt Andersen fra Real Administration gennemgik regnskabet for 2023/2024,
herunder fastseettelse af andelsveerdien pa baggrund af fastfrysning af valuarvurderingen.
Skemaet med de centrale skonomiske oplysninger blev ligeledes fremlagt.

En andelshaver spurgte til indtaegterne for el ladestandere. Bestyrelsen fortalte, at de ikke
udarbejder regnskab over el ladestandere. En anden andelshaver spurgte om der var
balance i indteegter og udgifter for foreningen i forhold til el bilernes brug af el
ladestandere. Det blev aftalt, at bestyrelsen vender retur med om der er balance i dette.

Formand Henrik Munk Jensen oplyste, at han har drgftet regnskabet med revisoren,
herunder fastseettelsen af andelsveerdien. Selv om foreningens lan er fastforrentede, har
renteeendringer pa realkreditlan meget stor betydning for foreningens gkonomi. Geeldens
starrelse afhaenger af kursvaerdien af foreningens 1an. Ved stigende renter falder
kursveerdien af foreningens geeld. Det skete for to ar siden, hvor en stor rentestigning
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udlgste et stort fald i kursveerdien af lanet. Man valgte dengang at hensaette
kursveerdiaendringen (5 mio. kr.) til fremtidige kursudsving og renovering af ejendommen.

| &r har der veeret et rentefald, og kursveaerdien af foreningens lan er steget. Samtidig har
foreningen lant ca. 3,5 mio. kr. til renovering af vandrerene. Hovedparten af
henseettelserne (ca. 4,5 mio. kr.) er nu brugt til at undga et fald af andelsveerdien.

Et starre rentefald i det igangveerende regnskabsar kan medfgre et fald af andelsveerdien.
Alternativt kan det overvejes, om man fortsat skal anvende den fastfrosne valuarvurdering,
eller man skal ga veek fra den fastfrosne vurdering og benytte en ny valuarvurdering, der
falger markedsveerdien.

Regnskabet blev herefter godkendt med fastholdelse af fastfrysning af valuarvurderingen
og saledes en andelskrone pa 5,35.

Ad 4.

Budget 2024/2025 blev gennemgaet af Maibritt Andersen fra Real Administration.

Inden budgettet kom til afstemning skulle de forslag, der var budgetteret med fremlaegges
til afstemning.

a. Maibritt oplyste, at det pa sidste ars generalforsamling blev besluttet, at etablere
vandmalere i andelsboligforeningen. Vandmalerne er opsat og vandregnskabet opstartet.
Foreningens udgifter til drift og vedligeholdelse er stigende, hvilket er baggrunden for
bestyrelsens forslag om stigning i boligafgiften. Der var et enkelt spgrgsmal til hvorledes
bilag 4a skulle laeses. Efter besvarelse blev forslaget sat til afstemning. Forslaget blev
vedtaget med 26 for forslaget.

Regulering af boligafgift og opkraevning af a conto vandafgift vil ske pr. 1. marts 2025, med
virkning fra 1. januar 2025

b. Bestyrelsens forslag om undersggelse af kloaksystemet og eventuel pabegyndelse af
renovering blev oplaest. Bestyrelsesmedlem Anders West motiverede forslaget, og fortalte
at bestyrelsen har ladet sig radfgre med et kloakfirmet i forbindelse med det aktuelle
rotteproblem. Bestyrelsen mener, at det er fornuftigt at fa et samlet overblik over
foreningens kloakrar, der er af seldre dato. Det kan blive dyrt i leengden at reparere de
skader der opstar, frem for at renovere og dermed forebygge skader. Dette var
baggrunden for at bestyrelsen foreslar en TV-inspektion, for at klarleegge standen af
kloakrgrene. Hvis denne undersggelse viser, at der er behov for renovering, vil
bestyrelsen pabegynde en renovering af de forhold, der ifglge undersagelsen er mest
treengende. | den forbindelse har kloakfirmaet oplyst, at renoveringen kan udferes i etaper.
Dette saledes at udgiften til renovering holdes inden for et budget pa max kr. 400.000.

Forslaget var delt op i 2 og skulle derfor til afstemning hver for sig.

En andelshaver spurgte til, om der er garanti pa arbejdet, hvis der kommer brud efter
strampeforingen. Bestyrelsen svarede, at der ikke er nogen kloakfirmaer der kan give
garanti, fordi rotter kan gnave sig igennem alt. Det er ogsa set, at rotter kan ga igennem
en rottespaerre. Rotter kan sagar gnave sig igennem nye kloakrar.
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En andelshaver spurgte til om bestyrelsen ville indhente tilbud hos flere forskellige
kloakfirmet, inden en renovering ville igangseettes. Bestyrelsen svarede, at det ikke er alle
kloakfirmaer der laver strampeforinger, og at det kan blive sveert at fa tilbud fra flere
firmaer, men bestyrelsen vil vurdere om det er ngdvendigt med flere tilbud.

Der blev spurgt til om foreningens forsikring ikke deekker undersggelse af kloakken.
Bestyrelsen svarede, at forsikringen ikke deekker en undersggelse af kloak for at fa tilset
standen af kloakken, nar der ikke er tale om aktuel skade.

En andelshaver spurgte til om ikke det kunne unders@ges hvad det vil koste at fa helt nye
kloakrgr og fa vurderet om disse skulle have en stgrre dimension, ligesom der sa samtidig
kunne separatkloakeres. Andelshaver foreslog at et sadan projekt kunne tages op pa en
ekstraordinzer generalforsamling. Bestyrelsen svarede, at der var ikke graenser for hvad
der kan indhentes tilbud pa, men bestyrelsen har lade sig radfere med en kloakmester, der
anbefaler at der strampefgres. Det ville vaere en opgave af et helt andet omfang og i en
helt anden prisklasse, hvis der skal laves helt ny kloaksystemet.

En andelshaver spurgte til om man kunne lede regnvand i en faskine i stedet for.
Bestyrelsen svarede, at der i sa fald ville blive risiko for vand i keelderen.

En andelshaver spurgte om det kunne veaere en fordel at fa renoveret hele kloakken ad en
omgang. Bestyrelsen svarede, at kloakfirmaet havde oplyst, at der ikke var en gkonomisk
fordel i at tage det pa en gang i forhold til at tage det i etaper. Vi kender ikke udfaldet af
TV-inspektionen. Skulle det vise sig, at det er hele kloakken der kraever en snarlig
renovering, ma der indkaldes til en ekstraordinaer generalforsamling.

Der var flere andelshavere der gav deres meninger til kende. Det blev talt om forskellen pa
udbedring af en aktuel skade og en renovering. Dette saledes, at en aktuel skade skal
igangseettes for reparation, mens en renovering kraever en beslutning fra
generalforsamlingen for at kunne igangseettes.

Bestyrelsesmedlem Anders West sluttede af med at sige, at andelshaverne ikke skulle
veere bekymret for at bestyrelsen bruger nogle penge pa renovering, der ikke er
ngdvendige.

Herefter kom forslagene til afstemning.

a. Forslag om TV-inspektion af ejendommens kloaksystem. Pris ca. 10.000. Forslaget blev
enstemmigt vedtaget

b. Forslag om renovering af kloaksystemet til en pris max kr. 400.000, hvis TV-
inspektionen viser behov. Forslaget blev vedtaget med 24 for forslaget.

Da der ikke var yderligere til budgettet, blev budgettet sat til afstemning og godkendt.
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Ad 5. Forslag fra bestyrelsen

a. Vedtaegtsaendringer §10 og §21
Bestyrelsens begrundelse for forslaget blev lzest op.

En andelshaver spurgte til, hvorfor der stod, at bestyrelsen "kan” og ikke "skal” betinge en
forandrings gennemfgrelse af, at en af bestyrelsen udpeget fagmand ferer tilsyn med
arbejdet.

Bestyrelsen svarede, at arsagen til dette er, at det ma afhaenge af hvad arbejdet bestar af,
og ma vurderes fra sag til sag, afheengig om det vurderes at arbejdet kraever, at der er
fagmand inden over. Der blev spurgt til om det i givet fald er andelshaver, der skal betale
for denne fagmand. Bestyrelsen bekreefte dette.

En andelshaver spurgte til hvad man skulle veere opmeerksom pa, nar man skulle bygge
om. Bestyrelsen svarede, at man som udgangspunkt skal vaere opmaerksom pa at
overholde bygningsreglementet. Det vil vaere en vurderingssag fra gang til gang. Hvis der
er tvivl, ma der tages kontakt til bestyrelsen.

Bestyrelsen fortalte, at arsagen til at bestyrelsen foreslog, at foreningen skal falge de
anbefalinger der var kommet fra ABF var, et gnske om at beskytte foreningens gvrige
andelshavere mod at skulle deltage i at betale for skader, som fglge af en andelshavers
ombygninger. Den der er naermest til at tage ansvaret, ma vaere den andelshaver der
veelger at ombygge/forbedre sin andelsbolig.

Der blev spurgt til om en radgiver var ansvarlig. Der blev opfordret til kun at bruge
handvaerkere og radgivere der har forsikring tilknyttet.

Inden forslaget blev sat til afstemning preeciserede dirigenten, at der var tale om et forslag
om vedteegtsaendringer, hvilket kreevede 2/3 dels flertal af ja/nej stemmer. Efter en
lzengere drgftelse kom forslaget til afstemning og blev vedtaget med 20 for forslaget

b. Vedtaegtsaendringer §16, stk. 7 og §21
Bestyrelsens begrundelse for forslaget blev lzest op.

Der var en dialog blandt enkelte andelshavere i forhold til tidligere handler og de dertil
udarbejdede vurderingsrapporter. En andelshaver havde spagrgsmal til el-rapport. Der blev
svaret, at det ikke er et krav at der udarbejdes el rapport, medmindre vurderingsmanden
forlanger det.

En andelshaver spurgte om det havde faktuel betydning om de to ord udgik fra
vedtaegterne, som forslaet. Administrator svarede, at det havde det ikke, men at
vedtaegterne bor beskrive de faktiske forhold, hvorfor der ikke bar sta, at bestyrelsen er
tilstede ved kabers overtagelse, nar det ikke er tilfeeldet. Foreningen bruger
vurderingsmand til at besigtige og udarbejde vurderingsrapporten, herunder fradrag og
tilleeg. Bestyrelse er ikke kompetent til at vurdere dette.
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Inden forslaget blev sat til afstemning preeciserede dirigenten, at der var tale om et forslag
om vedteegtseendringer, hvilket kraevede 2/3 dels flertal af ja/nej stemmer. Efter en
leengere drgftelse kom forslaget til afstemning og blev vedtaget.

c. Tilfgjelse til vedtagter §9
Bestyrelsesmedlem Pia Kristiansen fremlagde forslaget.

Der var en leengere dialog blandt andelshavere om forskellige daekningsscenarier.
Bestyrelsesformand Henrik Munk Jensen preeciserede, at forslaget gar pa de skader
andelshaver er ansvarlig for og som er deekket af forsikringen.

Bestyrelsen havde forinden veeret i kontakt med ABF. ABF kunne oplyse at foreningen kan
kreeve at andelshaver betaler hele selvrisikoen, safremt andelshaver er ansvarlig for en
skade, der kreeves daekket af foreningens forsikring. ldet forenings forsikring er en
erhvervsforsikring er selvrisikoen pa nogle deekninger forholdsvis hgje sammenlignet med
en almindelig husforsikring pa en villa. Safremt tilfgjelsen til vedtaegten vedtages,
begraenses andelshavers andel af selvrisiko til 30%.

Inden forslaget blev sat til afstemning preeciserede dirigenten, at der var tale om et forslag
om vedteegtsaendringer, hvilket kraevede 2/3 dels flertal af ja/nej stemmer. Efter en
leengere drgftelse kom forslaget til afstemning og blev vedtaget.

d. Generalforsamlingens stillingtagen om manglende egenbetaling
Bestyrelsens begrundelse for forslaget blev lzest op.

Andelshaver Jim rejste sig og tilkendegav at det var ham der ikke ville betale den del af
egenbetalingen, som svarede til reetableringsudgiften. Jim beskrev sin oplevelse af sagen
og havde taget fotos med han fremviste. Af hans beskrivelse af sagen vurderede han, at
han sammen med sin egen handveerker selv havde staet for udfgrelsen af 80% af
retableringen.

Bestyrelsesformand Henrik Munk Jensen fortalte, at bestyrelsen havde forelagt
indsigelsen overfor foreningens byggeradgiver Philip Mathiesen. Philip besvarede at
prisen stemte overens med det udfgrte arbejde, og der pa den baggrund ikke kunne gives
en reduktion.

Der var en lang dialog blandt andelshaverne, hvor alle havde mulighed for at blive hart.

Idet bestyrelsen ikke er bemyndiget til at eftergive et betalingskrav til en andelshaver,
skulle generalforsamlingen, som foreningens gverste myndighed treeffe denne beslutning.
Bestyrelsen anbefalede at man stemte nej til at kravet skulle forfglges.

Generalforsamlingen skulle stemme om betalingskravet skulle fastholdes og forsgges
inddrevet ved advokat, med dertilhgrende omkostninger. Generalforsamlingen stemte nej
til at betalingskravet mod andelshaver skulle forfglges, hvorfor foreningen ma afskrive de
ca 6.500 kr som et tab for foreningen.
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Ad 6. Forslag fra andelshavere
Der var ikke modtaget forslag.

Ad 7. Valg til bestyrelse
a. Formand - Ikke pa valg.
b. Pia Kristiansen og Inge Sgrensen blev valgt som bestyrelsesmedlemmer for 2 ar.

c. Anders West og Jens Klok blev valgt som suppleanter

Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand Henrik Munk Jensen (pa valg vinter 2025)
Bestyrelsesmedlem Per Hansen (pa valg vinter 2025)
Bestyrelsesmedlem Pia Kristiansen (pa valg vinter 2026)
Bestyrelsesmedlem Inge Sgrensen (pa valg vinter 2026)
1. suppleant Anders West

2. suppleant Jens Klok

Ad 8. Eventuelt

Bestyrelse:

En andelshaver gav udtryk for at det efter hendes mening var trist at bestyrelsesarbejdet
ikke blev veerdsat hgjere blandt andelshaverne. Det er prisveerdigt at bestyrelses-
medlemmerne frivilligt arbejder for vores alles forening. Vi burde vaere taknemlige for
deres store indsats og bedre til at bakke dem op. Hun bad generalforsamlingen klappede
af bestyrelsen for deres indsats. Der blev klappet af bestyrelsen.

Sommer fest:

Bestyrelsen foreslog at gentage succesen med sommerfesten og gnskede derfor at fa
nedsat et festudvalg. Der var stemning blandt andelshaverne for en sommerfest, og der
blev nedsat et festudvalg bestaende af: Gitte Hgvring, Majbritt Christiansen og Kirstine
Olsen med Viggo Dalsgaard som "tilkald”. Festudvalget melder en dato ud for
sommerfesten.

Grenne poser til madaffald:

En andelshaver fortalte at der er leveret for mange grgnne poser. De nar at udlgbe inden
de bruges. Foreningen skal begreense leveringen af de granne poser. En andelshaver
spurgte hvor de grgnne poser kan hentes. De grgnne poser kan afhentes i tarrerummet.
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Opgangsveag:
En andelshaver spurgte til reparation af beskadiget veeg i opgang. Bestyrelsesmedlem Pia
Kristiansen svarede, at der arbejdes pa sagen sammen med en andelshaver.

Afkalkning af vaskemaskiner:
En andelshaver spurgte til hvornar der sker afkalkning af vaskemaskinerne. Bestyrelsen
svarede, at de afkalkes hver 2. maned.

Tegl:
En andelshaver fortalte, at der er et tegl der er faldet ned. Bestyrelsen har noteret dette.

Parer:
Hvor kan peerer til faellesbelysning findes. De er sat frem i malerrummet ved opgang C.

Bestyrelsesmgader:
En andelshaver gnsker at datoerne for bestyrelsesmgderne opdateres. Bestyrelsen har
noteret dette.

Hjemmeside:
En andelshaver sparger til om hjemmesiden kan ajourfgres/opdateres. Bestyrelsen har
noteret dette.

Hjaelp til:
En andelshaver bad alle andelshavere pa eget initiativ at bidrage til foreningen. Det kunne
eksempelvis vaere med at holde bygning og udearealer paent og rent mv.

Da der ikke var flere punkt under eventuelt blev generalforsamlingen heevet.

Bestyrelse og dirigent underskriver med deres Nem-ID via Penneo.
Underskriftsside er sidste side i naervaerende.
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