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BESLUTNINGSREFERAT
fra ordinaer generalforsamling i AB Syven
tirsdag den 1. november 2022, kl. 18.30
Kareten, Hollaenderdybet 1, 2300 Kgbenhavn S

63 medlemmer (svarende til 51,6 %) af 122 medlemmer var repraesenteret, heraf 14
ved fuldmagt.

Dagsordenen var fglgende:

1. Valg af dirigent 0g referent. ... ..o e 1
2. Bestyrelsens beretning ......ooieiiiiiii e 1
3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af
drsrapporten og fastsaettelse af andelSVERrdi. ... .uireeerrirereiriere e e ereneens 2
4. Foreleeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel &ndring af
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o o] ] = T [ 2
6. Valg af medlemmer til bestyrelsen ..... .o e 4
7. Valg af suppleanter for bestyrelsesmedlemmer.........cooiiiiiiiiiii e 4
LG T Y= o =] 4

Formand Lars Christensen bgd velkommen.

1. Valg af dirigent og referent

Lars Bang Sgrensen fra Administration Danmark blev valgt som dirigent, og Joachim
Rosengrn-Due fra Administration Danmark blev valgt som referent uden modkandida-
ter. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og beslut-
ningsdygtig i henhold til vedtaegterne. Referenten oplyste, at der ville blive lavet et be-
slutningsmgdereferat.

2. Bestyrelsens beretning

Bestyrelsens beretning var udsendt med indkaldelsen, hvortil der var fglgende kom-
mentar.

e Man skal huske, at tjekke sine vinduer inden de abnes. Der har veeret problemer
med genstande, der er faldet ned fra vindueskarmen, hvilket kan veaere til fare
for underboen.

Beretningen blev herefter taget til efterretning.
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3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsrap-
porten og fastseettelse af andelsveerdi

Revisor Lars Rasmussen gennemgik regnskabet for 2021/2022, der foreld@ med blank
pategning (uden anmaerkninger), og som er opstillet efter almindelige principper.

Fglgende blev fremhaevet:

o Arets resultat blev kr. 2.323.204
e Skema over centrale nggleoplysninger blev fremlagt (bilag 4)
e Bestyrelsen foreslog stigning af andelskrone til kr. 19.500 pr. m?

Arsregnskab og stigning i andelskronen til kr. 19.500 pr. m2 blev enstemmigt god-
kendt.

4. Foreleeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel sendring af bolig-
afgiften

Lars Bang Sgrensen gennemgik budgettet for 2022/2023, og han havde fglgende ud-
dybende kommentarer:

e Uaendret boligafgift pa kr. 41 pr. m2 pr. md.
Budgettet kom herefter til afstemning og blev enstemmigt godkendt.
Efterfolgende blev der ved behandling af forslag 4 vedtaget stigning i boligafgift pa kr.
2 pr. 1. januar 2023 til kr. 43 pr. m? pr. md.

5. Forslag
Forslagene er vedlagt dette referat i deres fulde form.

Forslag 1 — andenbehandling af bgder ved overtraedelse af husorden

Bestyrelsen foreslog ny §12.5, som omhandler udstedelse af gebyrer pa kr. 250 ved
opbevaring af ting pa foreningens fzellesarealer der er i strid med foreningens husor-
den.

Forslaget blev endeligt vedtaget pa andenbehandlingen med 38 stemmer for, 18 imod
og 7 blanke. £ndringen vil nu blive tilfgjet i vedtaegterne.

Forslag 2 —adgang til opgang via Bekey

Bestyrelsen gnskede generalforsamlingens accept til, at der skabes adgang til forenin-
gen via Bekey.

Forslaget blev vedtaget med 47 stemmer for, 9 imod og 7 blanke.

Forslag 3 — opdatering af gardrumsbelaegningerne
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Bestyrelsen foreslog, at byggerammen vedtaget pa generalforsamlingen 2016 pa kr.
8,0 mio. haeves til kr. 11,7. mio. grundet generelle prisstigninger i markedet.

Forslaget blev vedtaget med 50 stemmer for, 9 imod og 4 blanke.

Forslag 4 — etablering af nyt omfangsdraen i garden

Bestyrelsen foreslog etablering af nyt omfangsdreen samt nye kloakledninger i garden
med en samlet budgetramme pa i alt kr. 11 mio.

Forslaget blev vedtaget med 53 stemmer for, 6 imod og 4 blanke.

Spgrgsmal omkring stigning i boligafgiften blev herefter taget til selvstaendig afstem-
ning.

Forslaget blev vedtaget med 38 stemmer for, 13 imod og 12 blanke.

Forslag 5 — bemyndigelse til lAneomlaegning
Bestyrelsens forslag om bemyndigelse til Idaneomlaegning blev enstemmigt vedtaget.

Bemyndigelsen er gaeldende frem til naeste ars ordinaere generalforsamling.

Forslag 6 — opsaetning af altaner

Stillet af andelshavere Jesper Frost, Syvens Allé 6, 3. tv. og Ronja Rose Ravnskov, Sy-
vens Allé 10, 2.

Der blev stillet forslag om at igangseette en tredje altanrunde.

Forslaget blev vedtaget med 37 stemmer for, 18 imod og 8 blanke.

Forslag 7 — teetningslister pa egne hoveddgre, samt isolering af keelderlofter op mod stuelej-
lighederne

Stillet af andelshavere Sussan @stergaard, Norgesgade 22, st. th. og Tina Svenning-
sen, Syvens Allé 8 st.

Der blev stillet forslag om, at der afsaettes midler til at andelshavere kan opseette teet-
ningslister p@ egne hoveddgre ind til lejlighederne, samt til isolering af kselderlofter op
mod stuelejlighederne.

Forslaget blev modificeret til, at man pa foreningens regning far skiftet teetningslister
pa alle fordgre i stuelejligheder, hvor det er ngdvendigt.

Forslaget blev herefter vedtaget med 54 stemmer for, 5 imod og 4 blanke.

Forslag 8 —andring af husorden
Stillet af Ditte Sgrensen, Holleenderdybet 25, 3.

Der blev stillet forslag om at ophaeve tidspunkter for brug af egne vaskemaskiner, sa
andelshavere har mulighed for at vaske, nar priserne for el er lavest.
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Forslaget faldt med 10 stemmer for og 53 imod.

Forslag 9 — specificering af foreningens vedtaegter §11.3

Bestyrelsen stillede forslag om specificering af vedtaegternes §11.3 omhandlende
fremleje eller 1&n af enkeltveerelser.

Forslaget blev vedtaget pa forstebehandlingen med 39 stemmer for, 4 imod og 20

blanke. Forslaget skal andenbehandles pa nsestkommende generalforsamling, for det
er endeligt vedtaget.

6. Valg af medlemmer til bestyrelsen
Dorthe Schigller var pa valg for 2 r, og blev genvalgt uden modkandidater.

Trine Vestergaard var pa valg for 2 ar, men gnskede ikke genvalg.
Lianna Lise Wohlgemuth blev i stedet valgt for en 2-3rig periode.

Anders Nyhus Klgverpris var ikke pa valg, men gnskede pa generalforsamlingen at ud-
treede af bestyrelsen. Ronja Rose Ravnskov blev i stedet valgt for 1 ar.

Lars Christensen, Annette Mortensen var ikke pa valg.

Bestyrelsen er herefter sammensat saledes:

Lars Christensen, formand (pa valg i 2023)
Annette Mortensen (pa valg i 2023)
Ronja Rose Ravnskov (pa valg i 2023)
Dorthe Schigller (pa valg i 2024)
Lianna Lise Wohlgemuth (pa valg i 2024)

7. Valg af suppleanter for bestyrelsesmedlemmer

1. suppleant Jesper Frost
2. suppleant Jens Pallisgaard

8. Eventuelt
Fglgende punkter blev drgftet under eventuelt:

e Der blev opfordret til, at bestyrelsen sender svar retur fra den mail, som andels-
havere har skrevet til.
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Dirigenten takkede herefter for god ro og orden og haevede mgdet kl. 21.51.

Kgbenhavn, den 1. november 2022.

Formand: -

Lars Christensen

Dirigent:

Lars Bang Sgrensen
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Forslag 1 —andenbehandling af bgder ved overtreedelse af husorden
Bestyrelsen stiller forslag om udstedelse af gebyr pa kr. 250 ved opbevaring af ting og
sager pa foreningens feellesarealer der er i strid med foreningens husorden.

Forslag til ny § 12.5

Ved opbevaring af ting og sager pa foreningens fzellesarealer, der er i strid med for-
eningens husorden, kan bestyrelsen udstede et gebyr pd kr. 250. Det er en forudsaet-
ning for der kan opkraeves gebyr, at der forelaegger billeddokumentation. Gebyret op-
kraeves over huslejen af administrator. Andelshaver skal dog farst have en skriftlig ad-
varsel i sin postkasse, og et gebyr kan kun pdlaegges, hvis tingene ikke er fjernet 2
dage efter den skriftlige advarsel er lagt i andelshavers postkasse. Undtagelse for
denne paragraf er leveringer fra transportor (pakker og dagligvarer), der stiller noget
kortvarigt ved andelshavers hoveddgar.

Forslag 2 —adgang til opgang via Bekey
Bestyrelsen gnsker generalforsamlingens accept til, at der skabes adgang til forenin-
gens ejendom via Bekey.

Bestyrelsen har modtaget gnske fra Bekey om, at de far lov at installere deres Igsning,
sa Nemlig.com og andre udbydere kan levere pakker til beboerne.

Via l8sesystemet far de adgang til opgangen, gratis og sikkert. Hjemmeplejen bruger
0gsa dette system.

Forslag 3 — opdatering af gardrumsbelaegningerne

Bestyrelsen stiller forslag om udvidelsen af den pa generalforsamlingen 27. september
2016 vedtaget byggeramme pa kr. 8,0 mio., haeves til kr. 11,7 mio. grundet gene-
relle prisstigninger i markedet.

@konomi / finansiering
Bestyrelsen foreslar, at projektet finansieres saledes:
« Brug af opsparede midler pa kr. 4,7 mio.

« Hjemtagelse af nyt realkreditlan pa kr. 7,0 mio.
Der er tidligere godkendt et 1&n pa kr. 8,0 mio. hertil, og dette 1&n skal i forlaen-
gelse af tidligere vedtaget 1&nemix vaere et afdragsfrit Ian med rentetilpasning
hvert 5. ar (F5).
Dette 18n pa kr. 7,0 mio. forventes at koste arligt kr. 230.000.

Boligafgiften skal ikke stige idet budget for 2022/23 har engangsposter for kr. 1,0
mio., sa efterfglgende Igbende budgetoverskud i stedet skal nedbringes.

Andelskronen forventes ikke at blive pavirket, idet hele projektsummen er hensat som
buffer i andelskronen i regnskabet for 2021/22.
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Gennemfgrelse af forslaget forudsaetter endeligt finansieringstilsagn fra bank og real-
kredit, og det preeciseres, at ydelser pa lan fgrst kendes, nar Ianene hjemtages.

Forslag 4 — etablering af nyt omfangsdraen i garden
Bestyrelsen foreslar etablering af nyt omfangsdraen samt nye kloakledninger i garden
med en samlet budgetramme pa i alt kr. 11 mio.

Dette stilles til forslag da det er praktisk at renovere samtidigt med gardprojektet (for-
slag 3), da de eksisterende omfangsdrzen er tilsandede og da det ikke vides hvor
lazange de 100 &r gamle kloakledninger kan holde endnu.

(Bestyrelsen gnsker at traekke forslaget, safremt forslag 3 ikke bliver vedtaget).

@konomi / finansiering
Bestyrelsen foresl3r, at projektet finansieres ved hjemtagelse af nyt realkreditldn pa
kr. 11,0 mio.

Det nye realkreditlan forventes opdelt pa falgende I1an:
« Kontantldn med fast rente og afdrag over 30 &r, kr. 9,0 mio.
« Afdragsfrit 1dn med rentetilpasning hvert 5. ar (F5), kr. 2,0 mio.
« Samlet ekstra arlig ydelse pa begge I1an er kr. 705.000.

Boligafgiften skal som udgangspunkt ikke stige idet budget for 2022/23 har engangs-
poster for kr. 1,0 mio., sa efterfglgende Igbende budgetoverskud i stedet skal nedbrin-
ges.

Det anbefales dog, at der vedtages en stigning i boligafgiften pr. 1. januar 2023 pa
4,9% = kr. 2,00 pr. m2/md. for at kunne imgdega rentestigninger og inflation.

Andelskronen forventes ikke at blive pavirket, idet hele belgbet allerede er hensat som
buffer i andelskronen i regnskabet for 2021/22.

Gennemfgrelse af forslaget forudsaetter endeligt finansieringstilsagn fra bank og real-
kredit, og det preeciseres, at ydelser pa 1an fgrst kendes, nar Ianene hjemtages.

Forslag 5 - laneomleegning
Bestyrelsen gnsker bemyndigelse til at foretage omlaegning af foreningens nuvaerende
realkreditlan, safremt det kan gennemfgres uden stigning i boligafgiften.

Bestyrelsen gnsker at kunne reagere hurtigt, hvis markedet andres, hvorfor bemyndi-
gelsen giver ret til at:

e opsige nuvarende 1an helt eller delvist,
. [o] . . .
e andre fastrenteperioden for lan ved refinansiering,
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e hjemtage nye 13n, der bade kan vaere med fast og variabel rente og med eller
uden afdrag,

e 13n med variabel rente kan vaere FlexKort, hvor renten fastsaettes for 6 maneder
ad gangen,

 Igbetiden for det nye I&n kan forlaenges til nye 30 2r,

e hjemtage Ian med mulighed for afdragsfrihed i op til 30 &r og stgrst mulig rest-
gaeld ved udigb,

e bruge overskydende likviditet til at nedbringe de samlede 13n,

e indga fastkursaftaler.

Bemyndigelsen er gaeldende frem til naeste &rs ordinzere generalforsamling.

I forhold til forslag 3 og 4, der giver bemyndigelse til at hjemtage tillaegslan pa samlet
set kr. 18,0 mio., er bestyrelsen bemyndiget til at vaelge et I1dnemix, hvor det er et
krav, at de samlede 13n efterfglgende har en andel af 1an med fast rente og afdrag, der
mindst udggr 50%.

Det praeciseres, at de nye 18n anfgrt i ovennaevnte forslag 3 og 4 ikke er bundne for-
slag, men at de kan sammensaettes ud fra denne bemyndigelse. Dvs. andelen af de
nye Ian som kontantlan kan nedbringes, og 1&8n med flexrente kan blive flexkort.

Forslag 6 — opsaetning af altaner

Jeg Jesper Frost samt Ronja Rose Ravnskov, stiller hermed nedenstdende forslag, med
igangseettelse af altanprojekt til fgrstkommende general forsamlingen i AB syven d.
1/11-2022.

Forslag om opseetning af altaner

Med dette forslag gnsker vi generalforsamlingens godkendelse til at igangseette en
tredje altanrunde for interesserede andelshavere i foreningen ud fra fglgende proces:
1. Der nedseettes et altanudvalg med opdrag til at afdaekke interessen for altaner i for-
eningen og at indhente tilbud fra leverandgrer. Bestyrelsen kan deltage i altanudval-
gets arbejde efter gnske.

2. Designspecifikationerne for altanerne vil vaere begraenset til at afspejle de altaner,
som tidligere er sat op. Stgrrelse, form og materialer skal i rimelig grad vaere som de
eksisterende altaner.

3. Andelshavere, der gnsker altaner, star selv for finansiering af opsaetningen samt
uvildig undersggelse af bygningernes kontruelle forudsaetning for opsaettelse af alta-
ner. Det forudsaettes at projektet ikke kommer til at pavirke foreningens gkonomi.

4. De andelshavere, der har tilkendegivet interesse, veelger leverandgr. Med afszet i de
indhentede tilbud kan Altanudvalget sgge om tilladelse til opsaetning af altaner hos Kg-
benhavns Kommune.

5. Safremt der gives tilladelse fra Kgbenhavns Kommune til opsaetning af altaner, kan
arbejdet pabegyndes hos de andelshavere, som gnsker det.
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Forslag 7 — teetningslister pa egne hoveddgre, samt isolering af keelderlofter op mod stuelej-
lighederne

I beretningen beskrives der, at bestyrelsen ikke gnsker at forhgje budgetrammen til
nye gadedgre.

I stedet bedes beboere med vinduer i deres kselderrum om, at abne for udluftningska-
nalerne i vinduesrammerne.

Vi er flere i stueetagerne, som i forvejen er udfordret af traek og kulde, fra bla., meget
utzette opgangsdgre.

Med opfordringen til, at abne for kaeldervinduernes udluftningskanaler, vil dette unaeg-
teligt skabe mere af det.

I begetningen beskrives en klausul om, at gadedgrene udskiftes ‘lgbende over de nae-
ste ar’.

Der er altsd ikke nogen tidsramme for udskiftningen. Det kan bla. betyde, at der i
fremtiden kan komme nye kritiske sager, eller andre prioriteringer, sa projektet sky-
des igen.

Med de globale udfordringer, som bestyrelsen selv beskriver, kan ovenstdende fa eks-
tra konsekvenser for stuebeboerne alene, som risikerer endnu hgjere varmeudgifter.

P& det seneste varmeregnskab (April 2021 - marts 2022) har Hofor tilfgjet en For-
brugssammenligning. Boksen viser hvor mange procent du mere eller mindre har
brugt i forhold til en lignende stgrrelse bolig i ejendommen.

Til ssammenligning, er vi flere stuebeboere, som allerede har haft et forbrug, der er fra
50 - 145 procent hgjere end en lignende stgrrelse bolig. Og det til trods for, at vi kun
har stuetemperaturer pa henholdsvis ml. 19 - 21 grader.

Vi foreslar derfor, at der afsaettes midler til, at vi hurtigst muligt bliver afhjulpet med
opsaetning af taetningslister pa egne hoveddgre ind til lejlighederne, og isolering af
kaelderlofter op mod stuelejlighederne, som det tidligere er blevet anbefalet.

Sussan @stergaard, Norgesgade
Tina Svenningsen, Syvens

Forslag 8 — andring af husorden

Andring af husorden:

Vaskeri, samt brug af egne vaskemaskiner, stk.8.

Grundet de ofte meget hgje el-priser, foreslar jeg at vi ophaever tidspunktet for brug
af egne vaskemaskiner.

Dette for at andelshaverne har mulighed for at vaske, nar priserne er lavest.

Mvh Ditte Sgrensen nr 7.

Forslag fra bestyrelsen modtaget til generalforsamling tirsdag den 1. november 2022, i AB
SYVEN

Forslag 9 — specificering af foreningens vedteegt 811,3
Bestyrelsen stiller forslag til aendring, specificering af §11.3 som beskrevet nedensta-
ende. A£ndringer hvilke allerede er implicit i bestyrelsens godkendelses proces ud fra
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allerede eksisterende §11.3. Dette for at tydeligggre bestyrelsens fastsatte betingel-
ser, saledes at andelshaver er gjort bekendt med allerede fastsatte regler for udlejning
af enkelt veerelse. Dette vil ggre det lettere for andelshaver samt bestyrelsen at indga
korrekte kontrakter.

Forslag til ny 8§11.3

§ 11.3 Fremleje eller 1an af enkelt vaerelse tillades kun for een lejer, og kun eet vee-
relse i samlet andel. Dertil kommer at lejekontrakt kun er gyldig for eet ar, 12 mane-
der ad gangen. D.v.s.at en ny kontrakt skal oprettes rettidigt af andelshaver, og god-
kendes af bestyrelsen, inden den gaeldende kontrakt udlgber. Hvis lejeren flytter, og
andelshaver gnsker en ny lejer, er en ny kontrakt pdkraevet.

Fremleje eller 13n af enkelt vaerelse kan tillades af bestyrelsen pa de af den fastsatte
betingelser.

Bestyrelsen er ikke ansvarlig for lejelovgivningen, herunder reglerne om lejens fast-
saettelse, overholdes.

Nuveerende §11.3

§11.3

Fremleje eller I13n af enkelte vaerelser kan tillades af bestyrelsen p& de af den fastsatte
betingelser. Bestyrelsen er ikke ansvarlig for at lejelovgivningen, herunder reglerne
om lejens fastsaettelse, overholdes.
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