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Cobblestone A/S

Cobblestone O Kege Lander 7

www.cobblestone.dk

Referat af ordinaer generalforsamling
i A/B Jaeger

Afholdt torsdag den 16. maj 2024 kl. 18.00 i feellessalen pa Det Frie Gymnasium

Generalforsamlingen blev afholdt med fglgende dagsorden:
1. Valg af dirigent og referent.

2. Fremlaeggelse af bestyrelsens beretning til godkendelse samt en kort orientering om byforny-
elsesprojektet.

3. Foreleeggelse af arsrapport 2023 samt godkendelse af arsrapport og andelsveerdi. Bestyrel-
sen stillede forslag om en uaendret andelskrone.

Der var modtaget 1 forslag om en hgjere andelskrone fra andelshaver Rasmus Morten Hansen
om at andelskronen steg fra kr. 13.500 til kr. 13.750.

4. Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om evt. andring af
boligafgiften. Bestyrelsen stillede forslag om en gendring af boligafgift med 3% pr. 1. januar
2025.

5. Forslag:

a. Bestyrelsen stillede forslag om at bestyrelsen bemyndiges til at saelge foreningens ejendom
pa Ndr. Fasanvej og foretage de ngdvendige gkonomiske beslutninger i forbindelse med salget.
De sidste andelshavere skal enten frikgbes til geeldende andelsvaerdi eller flytter ind i en ledig
andelslejlighed i Jeegersborggade jf. foreningens tidligere generalforsamlingsbeslutning og
praksis. Andelshavere der frikgbes, bevarer retten til at vaere forrest pa foreningens interne ven-
teliste i op til 12 maneder efter salgsdatoen, uanset om de bliver boende pa Ndr. Fasanvej eller
er fraflyttet eiendommen som et led i salget. Fortrinsretten kan kun gores geeldende en gang af
andelshavere fra Ndr. Fasanvej. Bestyrelsen bemyndiges samtidig til at annullere de tilbage-
kabte andele med brugsret til eiendommen pa Nordre Fasanvej og nedsaette andelskapitalen
tilsvarende. Bestyrelsen er bemyndiget til at saelge til den bedst mulige pris der kan opnéas og
seetter selv rammer og vilkar for salget der skal ske i samarbejde med en professionel radgiver
(ejendomsmeegler/advokat).

b. Bestyrelsen stillede forslag om at husordenens punkt 41 aendres.

6. Valg af:
a. Forperson for bestyrelsen.

b. Medlemmer til bestyrelsen.

c. Valg af suppleanter.

7. Valg af revisor.

8. Eventuelt.
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Forperson Randa Sebelin fra bestyrelsen bad velkommen til de fremmgdte.

| alt var 58 lejligheder (heraf 8 ved behgrig fuldmagt) ud af 425 lejligheder i foreningen reprae-
senteret pa generalforsamlingen.

Neerveaerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene et
uddrag, der gengiver de vaesentligste synspunkter og beslutninger.

Ad 1. Valg af dirigent og referent

Fra foreningens administrator Cobblestone A/S, blev Patrick Kuklinski og Gitte Langetoft-Niel-
sen valgt som henholdsvis dirigent og referent.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og beslutningsdygtig i hen-
hold til den fremsendte dagsorden, bortset fra forslag om frasalg af Ndr. Fasanvej 138B (punkt
5a), idet der ikke var over 2/3 af foreningens medlemmer til stede pa generalforsamlingen jf.
vedteegternes § 23 stk. 2. Dirigenten oplyste dog, at forslaget kunne farstegangsbehandles og
senere behandles pa en ny generalforsamling til endelig vedtagelse uanset antallet af frem-
mgdte, hvis 2/3 af de afgivne ja og nej stemmer pa den ordinzere generalforsamling stemte for
forslaget. Dertil blev det oplyst, at der var modtaget et forslag vedrgrende stigning i andelskro-
nen med kr. 250 pr. kvm til kr. 13.750. Forslaget var omdelt i andelshavernes postkasser 4 dage
far generalforsamlingen i henhold til vedteegternes § 22, stk. 3.

Da der ikke var indsigelser imod formalias overholdelse, fortsatte generalforsamlingen.
Ad 2. Bestyrelsens beretning

Forperson Randa Sebelin gennemgik bestyrelsens beretning som var medsendt indkaldelsen
og oplyste bl.a., at det havde veeret et travit ar for bestyrelsen med Karl Poulsen sagen, altan-
projektet og erhvervslejemal hvor der havde veeret udfordringer med korrekt registreret anven-
delse af erhverv og enkelte ledige lejemal. Samtidig er der i bestyrelsen blev set naermere pa
foreningens fremtidige langsigtede ekonomi og regnet pa forskellige scenarier ift. retssag og
kommende vedligeholdelse mv.

Forperson Randa Sebelin oplyste, desuden at kommunikationsudvalget har et stort gnske om at
komme taettere pa andelshaverne med hensyn til feellesskab. Derfor efterlyses nogle andelsha-
vere, som kunne have interesse i at veere med i formidlingsopgaver sa som hjemmeside og ny-
hedsbreve - opgaverne kan vaere information til eksisterende andelshavere og til kom-
mende/nye andelshaver, som bestyrelsen gnsker at give indsigt i hvilken andelsboligforening
A/B Jeeger er.

En andelshaver takkede bestyrelsen for et godt og stort stykke arbejde. Han syntes det var zer-
gerligt at der ikke var kommet flere andelshavere til generalforsamlingen og opfordrede til op-
bakning omkring bestyrelsens indstilling til en uaendret andelskrone.

Der blev spurgt om hvad provenu for salg af Ndr. Fasanvej 138B skal bruges til. Bestyrelsen op-
lyste, at pengene forventes at skulle bruges til at kommende renovering af ejendommen., hvor-
ved der skal lanes feerre penge.

Efter afklaring af spargsmal til beretningen, blev denne sat til afstemning og enstemmigt god-
kendt. Beretningen er tilgeengelig pa foreningens hjemmeside.

Herefter var der en kort gennemgang af byfornyelsesprojeket

Kim Boesen fra bestyrelsen oplyste, at man er opmaerksomme pa at foreningen har et vedlige-
holdelsesefterslaeb, og at det iszer drejer sig om manglende badeveerelser samt klimaskaermen,
herunder tage, vinduer og gadefacader.
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Foreningen har derfor i samarbejde med foreningens byggetekniske radgiver, Byens Byggerad-
givning, sggt om statte til etablering af manglende badeveerelser (op til 45), genopretning af tag,
renovering af facader og vinduer samt forbedringer, der kan haeve ejendommens bevaringsveer-
dier. Den indsendte forelgbige ansggning er gaet videre til 2. runde hvilket er et virkelig godt
tegn pa at foreningen stadigvaek er spil til de ansagte byfornyelsesmidler.

Der sgges om renoveringsstotte til:

- Renovering af tag brandkamme, skorstene, kviste og tagvinduer.
Renovering af gadefacader herunder sokler, underfacader og saetningsskader
- Istandsaettelse af vinduer og altandgre pa gadefacader

- Etablering af op til 45 badeveerelser i lejligheder uden bad

- Energitiltag

- Brandsikring af ejendommen

- Skybrudssikring af ejiendommen

- Byggeplads og stillads

Réadgivning i forbindelse med projektet

- Relevante tiltag fra ejendommens energimeerke

Der er i det arlige driftsbudget afsat penge til at udfare supplerende undersggelser kr. 400.000 i
forbindelse med ansggningen. Kim Boesen oplyste, at hvis foreningen ikke skulle f& penge til
byfornyelsesprojektet, s har man faet lavet en undersagelse af ejendommen som man kan
bruge pa et senere tidspunkt.

Den anslaede pris for ovenstaende er ca. 100 millioner — hvis foreningen far byfornyelsesstatte
betyder det at foreningen kan fa op til ca. 50 millioner i byfornyelsesstatte og selv skal bekoste
ca. 50 millioner ved et lan.

Der forventes at blive indkaldt til ekstraordinaer generalforsamling den 11.juni 2024 hvor besty-
relsen i samarbejde med Byens Byggeradgivning vil preesentere byfornyelsesprojektet. Hvis ge-
neralforsamlingen gnsker at ga videre med byfornyelsesprojektet, vil der blive indkaldt til en ny
ekstraordinger generalforsamling der forventes afholdt den 26. juni 2024.

Ansggning om byfornyelse skal vaere Kebenhavns Kommune i haende i august 2024 og derfor
skal projektet godkendes af foreningens generalforsamling, da kommunen stiller krav om dette.
Foreningen forventer at fa besked om man har fet pengene til byfornyelsesprojektet i slutnin-
gen af 2024.

Der var efterfalgende nogle spargsmal som bestyrelsen anskede, at man ventede med indtil
kommende ekstraordinaere generalforsamlinger hvor man ved meget mere, da det det forelg-
bige tilsagn fra kommunen var modtaget kort inden den ordinzere generalforsamling.

Ad 3. Fremlaeggelse af arsrapport

Indledningsvis gennemgik foreningens revisor Jan Nygaard fra Beierholm arsrapportens opbyg-
ning og kommenterede herefter for afvigelser i posterne i resultatopgerelsen i forhold til det ved-
tagne budget. Jan Nygaard oplyste desuden, at foreningen har nogle meget flotte lan med en
meget lav rente og gennemgik i tilknytning hertil enkelte poster i balancen, samt til sidst opstil-
ling andelskronevaerdiberegning.

Andelshaver Rasmus Morten Hansen havde stillet forslag om en stigning i andelskronen fra
13.500 til kr. 13.750.Forslagsstiller takkede bestyrelsen for et godt arbejde samt for at veere me-
get dybdegaende. Forslagsstiller redegjorde for sit forslag om stigning i andelskronen og oply-
ste bl.a. at han syntes at der skal vaere noget lgbende bevaegelse i andelskronen. Dette kunne
man bl.a. f4 ved at haeve andelskronen med kr. 250. Dette ville komme til at medfgre en aen-
dring i foreningens "buffer” pa ca. 7,7 millioner ved at lade andelskronen stige til kr. 13.750. For-
slagsstiller mente derudover, at det er vigtigt at der stilles forslag om en hgjere andelskrone
hvert ar, s& man kan fa snakken.
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Bestyrelsen motiverede herefter for forslaget om en uaendret andelskrone og havde i den forbin-
delse lavet nogle plancher som viste udviklingen i valuarvurderingen, hvordan andelskronen har
udviklet sig i takt med at valuarvurderingen er steget samt udviklingen af foreningens reserver
"buffer”. Bestyrelsen havde indhenter nggletal fra 20 andelsboliger i Kebenhavn til sammenlig-
ning med A/B Jaeger som ligeledes var vist p& plancherne.

Efter en god og konstruktiv debat gennemgik Marc Cedenius fra bestyrelsen herefter andelskro-
neveerdiberegningen i et Excel ark som bestyrelsen havde udarbejdet og som tidligere er be-
nytte p& foreningens ordinsere generalforsamlinger til at beregne forskellige eendringer i regn-
skabet ift. andelskronens udvikling. Modelberegningen kan ogsa findes pa foreningens hjemme-
side www.ab-jaeger.dk. Marc redegjorde kort for betydningen i forhold til foreningens forventede
drift, projekter og andelskronen.

Efter den afsluttende debat og draftelse af eendringsforslag til andelskronen, satte dirigent her-
efter fgrst arsrapporten for 2023 til afstemning. Arsrapporten blev enstemmigt godkendt.

Herefter valgte dirigenten at der skulle stemmes om det oprindeligt forslag fra bestyrelsen med
en andelskrone pa kr. 13.500.

Stemmerne fordelte sig med 10 stemme imod, 2 blanke og 46 for forslaget.
Bestyrelsens forslag om en uzendret andelskrone pé kr. 13.500 kvm var hermed vedtaget.

Forslag om aendring af andelskrone til kr. 13.750 udeblev saledes.
Ad 4. Fremlaeggelse af budget

Foreningens revisor Jan Nygaard fra Beierholm gennemgik kort budgettet for aret 2024.Dirigen-
ter oplyste, at bestyrelsen havde fremsat forslag om en stigning i boligafgiften pa 3 % gaeldende
pr. 1. januar 2025 og derfor kan man ikke se denne stigning i budgettet for 2024.

Kim Boesen supplerede med, at hvis man stemmer for budgettet 2024, giver man ogsa besty-
relsen bemyndigelse til det indledende forarbejde omkring byfornyelsesprojektet pa kr. 400.000.
Dirigenten oplyste at dette ogsa fremgar af noterne i regnskabet, idet budgettallene ogsa falger
udspecificeret i en ikke revideret budgetkolonne for 2024.

Der var spgrgsmal til advokatudgifterne i K.P. sagen. Bestyrelsen oplyste, at man er opmeaerk-
somme pa udgiftsniveauet og at tallene er baseret pa et skan fra advokaten som dog kan veere
sveere at forudsige, da tiden pa sagen ogsa afthaenger af modparten.

Efter enkelte afklarende spargsmal til budgettet for 2024, blev det sat til afstemning af dirigen-
ten. Stemmerne fordelte sig med 1 stemte imod, 0 stemte blankt og resten stemte for. Budgettet
2024 var hermed vedtaget med et overvaeldende flertal.

Herefter blev stigning i boligafgiften pa 3% pr. 1. januar 2025, sat til afstemning. Stemmerne for-
delte sig med 3 stemme imod, 3 blanke og mens de gvrige stemte for stigningen.

Stigning i boligafgiften pa 3% pr. 1. januar 2025 var hermed vedtaget med et overveeldende fler-
tal.

Ad 5. Forslag:

a. Bestyrelsen stillede forslag om at bestyrelsen bemyndiges til at seelge forenin-
gens ejendom pa Ndr. Fasanvej og foretage de nodvendige skonomiske beslut-
ninger i forbindelse med salget. De sidste andelshavere skal enten frikebes til
geeldende andelsvaerdi eller flytter ind i en ledig andelslejlighed i Jaegersborg-
gade jf. foreningens tidligere generalforsamlingsbeslutning og praksis. Andelsha-
vere der frikebes bevarer retten til at vaere forrest pa foreningens interne venteli-
ste i op til 12 maneder efter salgsdatoen, uanset om de bliver boende pa Ndr.

Cobblestone A/S | Gl. Koge Landevej 57 | 2500 Valby
f# Cobblestone

This document has esignatur Agreement-ID: 252be7ZhZqX251817288



Fasanvej eller er fraflyttet ejendommen som et led i salget. Fortrinsretten kan kun
gores geeldende en gang af andelshavere fra Ndr. Fasanvej.

Bestyrelsen bemyndiges samtidig til at annullere de tilbagekobte andele med
brugsret til eendommen pa Nordre Fasanvej og nedszette andelskapitalen tilsva-
rende. Bestyrelsen er bemyndiget til at szelge til den bedst mulige pris der kan
opnas og satter selv rammer og vilkar for salget der skal ske i samarbejde med
en professionel radgiver (ejendomsmaegler/advokat).

llan Scheftelowitz fra bestyrelsen motiverede for forslaget og oplyste, bestyrelsen for
ca. 6 ar siden stillede forslag om at fraszelge Ndr. Fasanvej 138B, da man af flere for-
skellige arsager syntes, det var underligt at Ndr. Fasanvej 138B harte med til forenin-
gen, da den ikke ligger i gaden og i avrigt harer til i en anden kommune.

llan Scheftelowitz oplyste endvidere at bestyrelsen har haft en god dialog med de 3 til-
bagevaerende andelshavere der er positive overfor frasalget og har oplyst, at de har an-
dre planer og @nsker at fraflytte ejendommen péa Frederiksberg.

Der var herefter spargsmal til om man ikke skal vente med at saelge sa man ser hvor-

dan boligmarkedet udvikler sig. llan Scheftelowitz oplyste at det er meddelt andelsha-

verne at man haber pa at frasalget bliver i 2024, hvilket forudsaetter generalforsamlin-

gen beslutter dette. De lejere som er tilbage, skal ogsa fraflytte og man gnsker at gare
denne proces sa kort som muligt.

Herefter blev forslaget sat til afstemning og enstemmigt godkendt.

Forslaget kunne ikke vedtages endeligt pa generalforsamlingen, da generalforsamlin-
gen ikke var repreesenteret af 2/3 af samtlige stemmer i foreningen jf. vedtaegternes §
22, stk. 2. Da der var 2/3 flertal blandt de fremmgdte af ja og nej stemmer, skal forsla-
gene endeligt vedtages pa en ekstraordinaer generalforsamling med 2/3 flertal stemmer,
uanset hvor mange stemmer der er repraesenteret jr. vedtaegternes § 22, stk. 2.

Bestyrelsen vil i samarbejde med administrator indkalde til en ekstraordineer generalfor-
samling der forventes afholdt den 11. juni 2024 i Anna Kirken hvor forslag til frasalget
kan seettes til endelig afstemning.

b. Bestyrelsen stillede forslag om at husordenens punkt 41 andres fra:

"For erhvervslejere med tilladelse til at benytte dele af de ved lejemalets uden-
omsarealer pa gadesiden til servering, har lejer kun tilladelse til at benytte uden-
omsarealerne mandag-sgndag i tidsrummet 08:00 — 22.00, medmindre andet er
aftalt i lejekontrakten.”

Til:

"AB-Jaeger disponerer suverant over ethvert fellesareal savel som alle gardarea-
ler og trapper samt udenomsarealer, herunder fortove, uanset om de matte tilhgre
Kebenhavns Kommune. Det indebzerer, at savel andelshavere som lejere skal
indhente AB-Jaegers seerskilte, skriftlige tilladelse til at kunne anvende disse are-
aler. En sadan tilladelse kan foreligge enten i en lejekontrakt eller et tillaeg til en
lejekontrakt. Hvis AB-Jzaeger har givet en sadan tilladelse til at disponere over
udenomsarealer pa gadesiden, har lejer alene tilladelse til at benytte de aftalte
arealer mandag-sondag i tidsrummet 08:00-22:00, medmindre andet fremgar ud-
trykkeligt af lejekontrakten.”

Marc Cedenius motiverede pa bestyrelsens vegne for forslaget og oplyste, at for i tiden

var Jaegersborggade en privat vej og er nu blevet til en offentlig vej. Det har Keben-
havns Kommune sveert ved for de giver bl.a. tilladelser til udeserveringer uden at vide
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hvad der star i lejekontrakterne. Blandt andet derfor gnsker bestyrelsen den gnskede
andring i husordenen.

Der var nogle andelshavere som var bekymret for teksten i det nye forslag, da det frem-
gik at andelshavere ogsé skal indhente tilladelse for at kunne bruge gardarealerne.

Bestyrelsen oplyste, at man ikke har haft intention om at andelshaverne skulle fratages
denne mulighed og deres faerden og anvendelse skulle blot ske pa normal vis.

Det blev forslaet at teksten i forslaget fik en mindre redaktionel tilpasning, s det med
fed og understregning blev tilfgjet nedenfor til det oprindelige forslag fer det blev sat til
afstemning. Dirigenten oplyste at det var et legitimt aendringsforslag der herefter blev
sat til afstemning uden indvendinger.

AB-Jeeger disponerer suveraent over ethvert faellesareal savel som alle gardarealer og
trapper samt udenomsarealer, herunder fortove, uanset om de matte tilhgre Kaben-
havns Kommune. Det indebeerer, at savel andelshavere som lejere skal indhente AB-
Jaegers saerskilte, skriftlige tilladelse til at kunne anvende disse arealer i kommerciel
pjemed. En s&dan tilladelse kan foreligge enten i en lejekontrakt eller et tilleeg til en le-
jekontrakt. Hvis AB-Jaeger har givet en sadan tilladelse til at disponere over udenoms-
arealer pa gadesiden, har lejer alene tilladelse til at benytte de aftalte arealer mandag-
sgndag i tidsrummet 08:00-22:00, medmindre andet fremgar udtrykkeligt af lejekontrak-
ten.”

Herefter blev forslaget sat til afstemning. Stemmerne fordelte sig med 1 stemme imod,
1 blank og de resterende for forslaget.

Forslaget var herefter vedtaget med et overvaeldende flertal blandt de tilstedeveerende.

6. Valg af:
a. Forperson for bestyrelsen.
Forperson Randa Sebelin blev sidste ar valgt for en 2-arig periode og er derfor ikke pa valg.

b. Medlemmer til bestyrelsen.

Folgende var pa valg:

Kim Boesen, Thorsten Pedersen, Simone Lykke Vestergaard, Thor Gosbjarn, llan Scheftelowitz
samt Anna Mortensen. Der var en ledig plads i bestyrelsen og derfor gnskede Anders Reuter
JBG 50, 1. sal at opstille til bestyrelsen.

Alle blev valgt til bestyrelsen. Anders Reuter for en 1-arig periode mens de gvrige bestyrelses-
medlemmer blev genvalgt for en 2-arig periode.

c. Valg af suppleanter.

Der var ingen der gnskede at opstille til bestyrelsen og der blev derfor ikke valgt nogle supple-
anter.

Hermed bestar den samlede bestyrelse af:

- Randa Sebelin, (forperson)
- Kim Boesen

- Torsten Pedersen pa valg i 2026
- Simone Lykke Vestergaard pa valg i 2026

(pa valg i 2025)
( )
E |
- Thor Gosbjarn (pa valg i 2026)
( )
( )
( )
( )

pa valg i 2026

- llan Scheftelowitz pa valg i 2026
- Anna Mortensen pa valg i 2026
- Anders Reuter pa valg i 2025
- Marc Cedenius pa valg i 2025
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- Johan Jacobsen (pa valg i 2025)
- Andreas Holck Hgeg-Petersen (pa valg i 2025)

Ad 7. Valg af revisor.

Beierholm blev genvalgt som foreningens revisor. Dirigenten takkede pa revisor vegne for val-
get.

Ad 8. Eventuelt.
Herunder blev fglgende bl.a. draftet:

- Der blev opfordret til at stille op til skolebestyrelsen pa Narrebro Parkskolen hvor der
snart er skolebestyrelsesvalg. Den 29. maj 2024 k. 17.00 er der opstillingsmgde hvor
man er velkommen til at deltage.

- En andelshaver syntes der er problemer med affald og genstande som bliver sat pa for-
og bagtrapper, kaeldre og lofts feellesarealer. Bestyrelsen er opmaerksomme pa dette
problem og er ved at undersgge de mulige tiltag med en jurist, da de genstande der bli-
ver flyttet fra feellesarealerne skal opbevares et sted i en periode og det ikke altid lige er
noget man har plads til i foreningen.

Der opfordres til at man flytter sine ting fra for- og bagtrapper, keelder- og lofts-
feellesarealer, da disse er skal veere ryddet hvis der opstar brand sa brandvaesen
kan komme til. Foreningen kan i ovrigt modtage et badeforlaeg hvis brandreg-
lerne ikke overholdes

Der vil snart komme en skrivelse rundt til alle andelshavere omkring dette.

Da der ikke var flere punkter og emner til behandling, takkede dirigenten for god ro og orden og
hzevede generalforsamling kl. 20.55.

Neervaerende referat er underskrevet elektronisk af foreningens forperson og dirigenten iht. for-
eningens vedtaegter § 24 stk. 2 og vedhaeftede underskriftsdokument.
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