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BESLUTNINGSREFERAT
fra ordinaer generalforsamling i AB Syven
onsdag den 4. oktober 2023, kl. 18.30
Kareten, Hollaenderdybet 1, 2300 Kgbenhavn S

40 medlemmer (svarende til 32,8%) af 122 medlemmer var repraesenteret, heraf 1 ved fuld-
magt.

Dagsordenen var fglgende:

1. Valg af dirigent 0g FeferEnt ... e e e 1
2. BeStyrelSens DeretNING ...uuee e aaeas 1
3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsrapporten

0g fastsaettelse af andelsVaardi.....oiiiiiii i e 1
4. Foreleeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel sndring af

(o0 ] [T F=1 {0 11 o PSP 2
LT 01 /= -V PP 2
6. Valg af medlemmer til bestyrelSen .. ..o 3
7. Valg af suppleanter for bestyrelsesmedlemmeEr.......cciiiiiiiiiiii i e 3
S JR V=T U= PP 3

Formand Lars Christensen bgd velkommen.

1. Valg af dirigent og referent

Lars Bang Sgrensen fra Administration Danmark blev valgt som dirigent og referent uden mod-
kandidater. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og beslutnings-
dygtig i henhold til vedtaegterne og oplyste, at der ville blive lavet et beslutningsreferat.

2. Bestyrelsens beretning

Bestyrelsens beretning var udsendt med indkaldelsen. Der var ingen kommentarer, og
beretningen blev herefter taget til efterretning.

3. Foreleeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsrapporten og
fastseettelse af andelsveerdi

Revisor Lars Rasmussen gennemgik regnskabet for 2022/23, der foreld med blank pategning
(uden anmeerkninger), og som er opstillet efter almindelige principper.

Fglgende blev fremheevet:
o Arets resultat blev kr. 2.581.354.
e Skema over centrale nggleoplysninger blev fremlagt (bilag 4).

e Bestyrelsen foreslog uaendret andelskrone pa kr. 19.500 pr. m2.

,&rsregnskab og uzendret andelskrone pa kr. 19.500 pr. m2 blev enstemmigt godkendt.
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4. Forelaeggelse af driftsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel eendring af boligafgiften

Lars Sgrensen gennemgik budgettet for 2023/24, og han havde fglgende uddybende kommen-
tar:

e Boligafgiften stiger pr. 1. januar 2024 med kr. 2,00 pr. m? pr. md. fra kr. 43,00 til
kr. 45,00 pr. m? pr. md.

Budgettet kom herefter til afstemning og blev godkendt med 1 imod, 1 blank og resten for.

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

Forslag 1 — andenbehandling af specificering af foreningens vedteegter § 11.3
Forslaget blev endeligt vedtaget pa andenbehandlingen med 28 stemmer for, 4 imod og 7
blanke. £ndringen vil nu blive tilfgjet i vedtaegterne.

Forslag 2 - tilfgjelse til husordenens punkt 4 under ”Brugen af den enkelte lejlighed”
Forslaget blev vedtaget med stemmerne 1 imod og resten for.

Forslag 3 — aendring af vedtaegternes § 12.5 — gebyr for ting pa feellesarealerne
Forslaget blev enstemmigt vedtaget pa forstebehandlingen og skal andenbehandles pa naest-
kommende generalforsamling.

Idet der ikke var nok fremmgdte til endelig vedtagelse, skal forslaget andenbehandles pa en ny
generalforsamling, hvor det kan vedtages med 2/3 flertal.

Forslag 4 —tilfgjelse til vedtaegterne § 12.6 - pasning af haver
Forslaget blev vedtaget pa fgrstebehandlingen med 1 blank stemme og resten for og skal an-
denbehandles pd naestkommende generalforsamling.

Idet der ikke var nok fremmgdte til endelig vedtagelse, skal forslaget andenbehandles pa en ny
generalforsamling, hvor det kan vedtages med 2/3 flertal.

Forslag 5 — andring af vedtaegternes § 13A.7
Forslaget blev vedtaget pa fgrstebehandlingen med 1 blank stemme og resten for og skal an-
denbehandles pd naestkommende generalforsamling.

Idet der ikke var nok fremmgdte til endelig vedtagelse, skal forslaget andenbehandles pa en ny
generalforsamling, hvor det kan vedtages med 2/3 flertal.

Forslag 6 —laneomlaegning
Bestyrelsens forslag om bemyndigelse til Ianheomlaegning blev enstemmigt vedtaget.
Bemyndigelsen er gaeldende frem til naeste ars ordinzre generalforsamling.

Forslag 7 — bestyrelsens besvarelse af mail
Forslaget faldt med 3 stemmer for, 3 imod og resten blanke.
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6. Valg af medlemmer til bestyrelsen
Annette Mortensen blev valgt som formand for 2 ar.

Lars Christensen og Preben Skjgnnemand-Nielsen blev valgt som bestyrelsesmedlemmer for 2
ar.

Ngnne Hast Christiansen blev valgt som bestyrelsesmedlem for 1 ar.
Dorthe Schigller var ikke pa valg.

Bestyrelsen er herefter sammensat sdledes:

Annette Mortensen, formand (pa valg i 2025)
Lars Christensen (pd valg i 2025)
Preben Skjgnnemand-Nielsen (pa valg i 2025)
Dorthe Schigller (pa valg i 2024)

Ngnne Hast Christiansen (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:

Cykeloprydning geelder kun gaden og cykelkaelderen.

Byggeskader pa taget bliver udbedret, ndr gardprojektet er feerdigt.

Der bliver ikke cykelparkering i gdrden, men i stedet bliver det i cykelkaelderen.
Opfordring til bestyrelsen til at finde en Igsning pa parkering af cykler.

Dirigenten takkede herefter for god ro og orden og haevede mgdet kl. 21.00.
Kgbenhavn, den 4. oktober 2023

Formand:

.I'JI F .‘.I 2
F /.r_ A A ———— _

Annette Mortensen

Dirigent:

Lars Bang Sgrensen
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Andenbehandling af bestyrelsens forslag 1 om vedtaegtsaendringer.

Da forslaget blev vedtaget pa ordinser generalforsamling den 1. november 2022, kan
forslaget pa ordinzer generalforsamling vedtages med et flertal p& mindst 2/3 flertal,
uanset hvor mange der er fremmgdt.

Forslag 1 —andenbehandling af specificering af foreningens vedtaegter § 11.3

Bestyrelsen stiller forslag til aendring, specificering af § 11.3 som beskrevet nedensta-
ende. Andringer hvilke allerede er implicit i bestyrelsens godkendelses proces ud fra
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.

Nuveerende § 11.3

Fremleje eller 13n af enkelte vaerelser kan tillades af bestyrelsen pa de af den fastsatte
betingelser. Bestyrelsen er ikke ansvarlig for at lejelovgivningen, herunder reglerne
om lejens fastseaettelse, overholdes.

Ny § 11.3

Fremleje eller I3n af enkelt veerelse tillades kun for een lejer, og kun eet veerelse i
samlet andel. Dertil kommer at lejekontrakt kun er gyldig for eet &r, 12 maneder ad
gangen. D.v.s. at en ny kontrakt skal oprettes rettidigt af andelshaver, og godkendes
af bestyrelsen, inden den gaeldende kontrakt udlgber. Hvis lejeren flytter, og andelsha-
ver gnsker en ny lejer, er en ny kontrakt pakraevet.

Fremleje eller I13n af enkelt vaerelse kan tillades af bestyrelsen p& de af den fastsatte
betingelser.

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

Forslag 2 - tilfgjelse til husordenens punkt 4 under ”Brugen af den enkelte lejlighed”
Bestyrelsen foreslar at lave tilfgjelse til husordenens beskrivelse om, at man skal
kunne se/tilga plankevaerk, sa det ikke ma vaere deekket af beplantning.

Nuveerende punkt 4:
Der ma ikke bygges hgje hegn og plankevaerk op omkring haverne. Haek ma max
vaere 180 cm jeevnfgr kommunens regler. Haverne skal holdes paene og ryddelige.

Nyt punkt 4:

Hegn opsat af andelshaver ma ikke overstige 180 cm. Haek og buske, som omkredser
haverne, ma ligeledes til hver en tid maksimalt have en hgjde pa 180 cm, jf. kommu-
nens regler. Beplantning ma ikke fra havesiden og ud mod vej/fallesarealer rage ud
under, mellem eller over det plankeveerk, som er opsat af foreningen. Haverne skal
desuden holdes pane og ryddelige.
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Forslag 3 — eendring af vedtaegternes § 12.5 — gebyr for ting pa feellesarealerne

Bestyrelsen foreslar, at “bgde” udskiftes med “gebyr” og stykket udvides med tilfgjelse
om, at et gebyr pa kr. 250 kan gives uden advarsel, hvis andelshaver har faet advar-
sel/gebyr udstedt inden for de sidste 30 dage. Dette, da det har vist sig, at nogle fa
andelshavere "udnytter systemet” ved at bruge fzellesarealet til opbevaring og blot
fjerner deres ting kortvarigt til et par dage efter at advarslen er givet.

Nuveerende § 12.5

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

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 pa kr. 250. For at der kan op-
krzeves et gebyr, er det en forudsaetning, at der foreligger billeddokumentation. An-
delshaver skal dog fgrst have en skriftlig advarsel i sin postkasse, og et gebyr palaeg-
ges, hvis tingene ikke er fjernet senest 2 dage efter, at den skriftlige advarsel er lagt i
andelshavers postkasse. Safremt det opdages, at andelshaver igen ikke overholder
husordenen om opbevaring af ting pa faellesarealerne inden for 30 dage efter, at an-
delshaver sidst fik en advarsel eller udstedt gebyr for at bryde husordenen vedrgrende
ting pa feellesarealerne, kan der afgives (nyt) gebyr pa kr. 250; dog maksimalt ét ge-
byr pr. uge. Gebyret opkraves over huslejen af administrator. Undtagelse for denne
paragraf er leveringer fra transportgr (pakker og dagligvarer), der stiller noget kortva-
rigt ved andelshavers hoveddgar.

Forslag 4 —tilfgjelse til vedteegterne § 12.6 - pasning af haver
Bestyrelsen foreslar at tilfgje folgende som ny § 12.6.

Ny § 12.6

Hvis husorden vedrgrende beplantning i haver ikke overholdes, kan bestyrelsen ud-
stede et gebyr pa kr. 250. For at der kan opkraeves et gebyr, er det en forudsaetning,
at der foreligger billeddokumentation. Andelshaver skal dog fgrst have en skriftlig ad-
varsel i sin postkasse, og et gebyr kan palaegges, hvis beplantningen ikke er rettet til
senest 7 dage efter advarslens udstedelsesdato. Safremt det opdages, at andelshaver
igen ikke overholder husordenen vedrgrende beplantning i haver inden for 30 dage ef-
ter, at andelshaver sidst fik en advarsel eller udstedt gebyr for at bryde husordenen
vedrgrende beplantning i sin have, kan der afgives (nyt) gebyr pa kr. 250; dog maksi-
malt ét pr. uge. Gebyret opkraeves over huslejen af administrator.
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Forslag 5 — eendring af vedtaegternes § 13A.7
Bestyrelsen foreslar at slette § 13A.7, idet den er forkert. Man skal fglge Kgbenhavns
Kommunes anvisninger:

Slettes:

13A.7 Facade mod hovedtrappe m§ ikke aendres. Hvis den ene hoveddar bleendes in-
defra, skal der af hensyn til brandvaesnet seettes skilt op uden p8 doren om det. Hvis
den ene dor mod bagtrappen gnskes blaendet skal det ske ved tilmuring og i gvrigt i
overensstemmelse med byggemyndighedernes krav.

§ 13A.8 bliver herefter til § 13A.7.

Forslag 6 —laneomlaegning
Foreningen har i dag folgende realkreditlan:

a) Kontantldn med restgeeld pa kr. 45.509.519.

b) Afdragsfrit Ian med F5-rente pa kr. 23.647.000.

c) Ekstra I&n pa kr. 18.000.000 til de igangvaerende byggesager (draen og
gardrum), hvor I8nehjemtagelse forventes at ske ultimo 2023/primo 2024.

Ad. b) Foreningens l1an med F5-rente har vaeret negativ med -0,5320%, og foreningen
har dermed nydt godt af at have faet penge for at I&ne penge. Nu skal renten pa det
1&n rentetilpasses 1. januar 2024, og dermed vil jeres renteomkostninger stige.

I gjeblikket ligger F5-renten pa ca. 3,5%, og der er derfor sat en stigning i renteudgif-
terne ind i det nye budget for 2023/24. Der ma derfor forventes en yderligere stigning
i boligafgiften pa kr. 2 pr. m2 pr. 1. januar 2025, for at budgettet balancerer.

Bestyrelsen gnsker derfor et profilskift til F3, og dermed aendrer renten bindingsperio-
den, sa der kun er 3 ars rentebinding til naeste refinansiering i forventning om en la-
vere rentebinding der.

Ad. c) Generalforsamlingen har tidligere i forbindelse med omfangsprojeket godkendt,
at det skulle finansieres med, at 50% skulle veere kontantlan (fast rente og afdrag i 30
ar), og 50% skulle veere afdragsfri F5.

Bestyrelsen gnsker nu generalforsamlingens bemyndigelse til at lade hele lanet vaere
afdragsfrit flexlan, hvor renteperioden valges pa udbetalingstidspunktet, og forventes
at veere F3 eller F5.

Bemyndigelse

Bestyrelsen gnsker med udgangspunkt i ovennaevnte bemyndigelse til at foretage om-
laagning af foreningens nuvaerende realkreditlan, safremt det kan gennemfgres uden
ekstra stigning i boligafgiften udover de anfgrte kr. 2 pr. m2 i budgettet.
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Bestyrelsen gnsker at kunne reagere hurtigt, hvis markedet a&ndres, hvorfor bemyndi-
gelsen giver ret til at:

e opsige nuvarende 13n helt eller delvist,

e hjemtage nye 13n, der bade kan vaere med fast og variabel rente og med eller
uden afdrag,

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

e hjemtage I8n med mulighed for afdragsfrihed i op til 30 &r og stgrst mulig rest-
geeld ved udlgb,

e bruge overskydende likviditet til at nedbringe de samlede 1an,

e indga fastkursaftaler.

Bemyndigelsen er geeldende frem til naeste ars ordinaere generalforsamling.

Forslag 7 — bestyrelsens besvarelse af mails
Forslag stillet af Sussan @stergaard, Norgesgade 22, st. th.

Til generalforsamlingen
Mit forslag gar pa at bestyrelsen svarer pa mail afsendt af beboerne

d.7 marts 2023 sendte jeg en mail med 2 spgrgsmdal, 2 maneder senere rykkede jeg
for svar og i dag d 25 september har jeg stadigvaek ikke modtaget et svar.

Mellem de 2 mail, har jeg faet svar pa andre ting, sa systemet fungerede pad det
tidspunkt, jeg vil derfor stille sp@rgsmalene igen sa svaret kan blive skrevet
til referat.

1. For flere madneder siden afleverede jeg skema angdende 1 ars eftersynet, Jjeg
har ikke hgrt noget bl.a om min utette terrassedegr, er det helt gaet i sta ?

2. Jeg havde i fordret 2022 besgg af en uvildig byggerddgiver til bl.a terrasse-
dgren, han skulle komme tilbage for at mdle kulden omkring deren og vinduet,
dette er ikke sket, da det har veret koldt flere gange, vil jeg hgre om det er
aflyst

Jeg er desverre forhindret i at komme til generalforsamlingen, men tenker at der
godt kan svares pd spgrgsmdlene endda

Til orientering: jeg fik sat lister op omkring min dgr, desverre fungerer det
ikke her, det suser stadigvak ind og samme sted kan man stadig ogsd se lys pa
trappen

Jeg gruer for endnu en vinter med utatte deore og vinduer og en varmeregning der
endnu en gang viser at jeg betaler 100 procent mere end andre i tilsvarende
lejlighed

Sussan @stergaard
Norgesgade 22
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