A/b Hellegaarden Hellerup, d. 15. august 2024

Referat af ordinar generalforsamling 2024

Dato .....ooveeiiieieieeece 14. august 2024, kl. 19:00

Sted ..o, Helleruplund Kirkes Sognegard

Deltagere.......cccccoevvevnennnnne. til stede var i alt 20 personer, der repraesenterede 17 andele, heraf 15
boligandele og 2 erhvervsandele, hvortil kom 3 fuldmagter

Dirigent.......ccooeveveicnennnnn Hans Henrik Samuelsen

Referat .......cccooovvviiveienns Ole Krabbe.

1. Valg af dirigent

Hans Henrik Samuelsen blev valgt til dirigent og indledte med at konstatere, at generalforsamlin-
gen var beslutningsdygtig, ogsa til beslutninger, som kraever kvalificeret fremmade.

2. Beretning
Ole Krabbe forelagde bestyrelsens beretning. Beretningens fulde ordlyd er vedhaftet referatet.

Beretningen indledtes med at navne, at der her i foraret har vearet afholdt to ekstraordinare gene-
ralforsamlinger, hvorefter fulgte omtale af vores eksterne og interne ventelister, herunder at den
eksterne nu er lukket for tilmeldinger, samt det forhold, at der det seneste ar ikke har veret nogen
overdragelser. Dernast fulgte en omtale af den sakaldt forelgbige grundveerdi, hvorefter der infor-
meredes om, at foreningen med virkning fra 1. august har tegnet en ny forsikring for bygning mv.
og dermed skiftet fra Kgbstedernes Forsikring til Gjensidige Forsikring. Herefter fulgte en gen-
nemgang af de handveerksarbejder, som er udfert det forlgbne ar, herunder en del arbejde pa vore
kloakker samt nogle tagreparationer, ligesom forestaende vedligeholdelsesarbejder blev naevnt
kort. Endvidere omtaltes fornyelse af lase og en ny tgrretumbler. Endelig fulgte en omtale af arbej-
de, som udfares af bestyrelsesmedlemmer og gvrige andelshavere, bade i det daglige og ved felles
arbejdsdage. Til slut fulgte en omtale af, at foreningens gennem mange ar har tilstraebt at have en
solid og robust gkonomi.

3. Forelaeggelse af arsregnskaberne og fastlaggelse af andelens veerdi
Ole Krabbe forelagde arsregnskaberne.

Resultatopggrelsen viser et overskud pa 559.410,- kr., hvilket bl.a. skal ses i lyset af, at vi ikke har
afholdt alle de udgifter til vedligeholdelse, som var planlagt og budgetteret. Veerdien af ejendom-
men er fastsat til dagsveerdi, og er ud fra en vurdering, foretaget 30. maj 2024 af valuar Samantha
Maria Molz fra fa. Nordicals Kgbenhavn, fastsat til 72.1 mill. Den nominelle restgeeld pa vores
prioritetsgeald er 2.320.963,- (kontantlan), medens kursveerdien er 1.992.085,-. Den samlede egen-
kapital udger herefter 72.096.907,-, og bestyrelsen foreslar, at den fordeles, sa der heraf samlet re-
serveres 5.8 mill. til fremtidig vedligeholdelse hhv. til imgdegaelse af vardiforringelse. Herefter
fremkommer (efter en mindre kursregulering af 1an) en samlet andelskapital pa 66.625.785,-, for-
delt som vist i note 19/side 24. Bemark! Den angivne fordelingsnggle benyttes til fordeling af op-
skrivningen, og ikke til fordeling af saldoen.

| forbindelse med ejendommens veerdi blev det naevnt, at revisor i note 10 papeger vurderingens
fglsomhed i forhold til udsving i konjunkturer, markedsrente mv.

Nggleoplysninger for foreningen blev omtalt, og de udvalgte nggletal, som bestyrelsen har pligt til
at gennemga, blev gennemgaet udfarligt.

Jakob spurgte, hvorfra valuaren har en diskonteringsfaktor pa lige netop 3,5%, som indgar i valua-
rens kalkuler, og det kan godt vare en lille smule vanskeligt for os som laegfolk at gennemskue.

Generalforsamlingen tiltradte arsregnskaberne og forslaget til andelenes verdi.



4. Bestyrelsens forslag til vedligeholdelsesplan
Hans Henrik forelagde bestyrelsens forslag til revideret vedligeholdelsesplan.

Gennem de narmeste ar er planlagt forholdsvist omfattende vedligeholdelses- og renoveringsakti-
viteter.

I indevaerende ar er der (igen) planer om at istandsatte de tre kakkentrapper. Vi regner med, det vil
veere ngdvendigt fuldsteendigt at afrense de tidligere malingslag pa vaeggene i det ene eller begge
de to tarne og efterfalgende foretage pudsreparationer og malerbehandling. Hans Henrik oplyste,
at veeggene indeholder PCB i et omfang, sa der skal beeres vaeernemidler under arbejdet, men ikke i
sa store maengder, at det skal handteres som farligt affald.

Tagets tilstand er pa visse omrader af tagfladen efterhanden sadan, at det indebeerer stadig hyppi-
gere vedligeholdelsesarbejder, sa en omlaegning inden for fa ar bedre vil kunne betale sig. | forbin-
delse med omleaegning af taget planlegges etablering af et sakaldt fast undertag. | forbindelse med
en sadan omlagning vil vi ogsa overveje etablering af solceller pa den sydvendte tagflade.

Hauge anskede en fremrykning af en gennemgang af altanerne (der er planlagt til 2027), idet be-
kleedningspladerne under altanerne bade har misfarvninger og nogle steder ogsa brud, og idet der
er begyndende radskader pa nogle af de strger, som barer gulvbraedderne. Der er lidt tvivl om,
hvor udbredt disse radskader egentlig er, men der er almindelig enighed om at der skal gennemfg-
res eftersyn af samtlige altaner.

Lennie fremhavede det vigtige i, at stilladskreevende arbejde gennemfares samlet, hvilket vi i gv-
rigt altid har tilstraebt.

Det pointeredes, at en del af de udgifter, som fremgar af planen, vil vare behaftet med en betyde-
lig usikkerhed.

Ogsa raekkevidden af andelshaveres hhv. foreningens vedligeholdelsespligt blev bergrt. Carsten
opfordrede til, at man om foraret, nar fyringssaesonens slutter, skruer helt op for alle radiatortermo-
stater, da risikoen for, at de satter sig fast, derved mindskes.

Hver gang, der har veeret lukket for vandet, opleves okker og andre urenheder i vandet, og Carsten
opfordrede til at begreense hyppigheden af, at der lukkes, f.eks. ved at sgrge for, at alle stophaner-
/ballofixventiler altid er virksomme.

Lennie spurgte, om det vil vaere en god ide at fa installeret udstyr til afkalkning pa vore installatio-
ner. Carsten mente, det vil veere en darlig ide, idet det angiveligt kan medfare uteetheder.

Generalforsamlingen tiltradte bestyrelsens forslag til vedligeholdelsesplan, idet terminen for visse
af aktiviteterne skal overvejes.

5. Brandsikkerhed

Hans Henrik oplyste, at et relativt nystartet firma har gennemgaet de brandsikkerhedsmassige for-
hold i vores ejendom. Vi stiller os imidlertid usikkert ift. flere af de forhold, de papeger, og vil af-
vente en afklaring, fer gennemgangen frigives til alle andelshavere, og far der i den anledning i-
veerksattes vaesentlige tiltag.

Lennie papegede problemer med nogle af vore rggalarmer.

6. Forslag til vedteegtsaendringer om ansvar for forandringer, foretaget af andelshavere i
den enkelte lejlighed

Bestyrelsen foreslar omfattende @ndringer i bestemmelserne i vedtaegternes §10 og §23, stk. 3.

Hidtil har den almindeligt anerkendte praksis veret, at en andelshaver, der far udfgrt forandringer i
sin lejlighed beerer det objektive ansvar for eventuelle falgeskader, forarsaget af forandringen. En
hgjesteretsdom fra august 2023 slar imidlertid fast, at andelsholigforeningen kan komme til at heef-
te for afhjeelpning af sadanne skader, og kan komme til at deekke udgifter hertil, hvis der ikke kan
rettes et krav mod og/eller opnas erstatning fra et udfgrende handvarksfirma, og at foreningen vil
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have ansvaret for at rette et sddant krav.

Dommen er kommet bag pa alle, og ABF foreslar derfor, at foreningerne far indarbejdet bestem-
melser i deres vedtagter, som skal sikre, at sddanne projekter vurderes af en sagkyndig, at der fa-
res tilsyn med sadanne arbejder, at der - hvor der er krav om autorisation - stilles krav om doku-
mentation herfor, og at der stilles sikkerhed og/eller tegnes en forsikring.

Bestyrelsen vil Igbende og bestemt af de aktuelle situationer overveje, hvordan man laegger sig fast
pa en fornuftig praksis.

Der var en del spgrgsmal og kommentarer til forslaget.

Det blev fastslaet, at selv om bestyrelsen kan udpege en sagkyndig til at vurdere projekterne og fa-
re tilsyn, vil det vaere op til andelshaveren selv at veelge den udfgrende handveerker.

Ifalge forslaget skal forandringer anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest 5 uger, far de iveerksat-
tes, og det blev fremfart, at det kan opfattes som veesentligt forsinkende for sagsgangen, navnlig
for nytilflyttede, som gerne vil hurtigt i gang med at satte en lejlighed i stand. Det synspunkt mgd-
te forstaelse, og ingen har intentioner om at forsinke noget ungdigt, men i en hel del tilfeelde vil det
ogsa kreaeve lidt tid for bestyrelsen at forholde sig til et sddant arbejde og fa det vurderet af en fag-
mand, og det kan derfor vere vanskeligt at sette en kortere frist.

| §23, stk. 1 er andelshaverens brugsret omtalt som “hans brugsret”. Poul fandt man burde anvende
det mere keonsneutrale og nutidige ordvalg “dennes brugsret”, hvilket der var tilslutning til.

Hanne har heftet sig ved, at et medlem i medfar af §23, stk.1, pkt. 1, kan ekskluderes ved 3 mane-
ders restance, da hun fandt, at der godt kan vare helt legitime grunde til at vere i restance i 3 ma-
neder. Spgrgsmalet har imidlertid ikke direkte noget at gare med ansvar for forandringer, og ingen
har undersggt eller overvejet eventuelle konsekvenser ved en eventuel lempelse, sa et sadant
spargsmal vil eventuelt kunne tages op senere.

Forslaget blev vedtaget.

7. Forslag om at nedseette et udvalg mhp. at undersgge omkostninger mv. ved nye vinduer
mod gaden

Hanne og Lennie forelagde forslaget, der omfatter undersggelse af gkonomi, tilladelser, feelles lgs-

ninger savel som individuelle lgsninger.

Fordele og ulemper ved nye vinduer blev fremhaevet, ligesom ogsa fordele og ulemper ved fortsat
bevaring af de gamle vinduer blev fremhavet.

Der blev nedsat et udvalg bestaende af Hanne, Hauge, Lennie og Ole.

8. Forslag til budget og fastseettelse af boligafgifter mv.

Som det blev navnt under vedligeholdelsesplan, er udgifterne til vedligeholdelse og renovering
behaeftet med betydelig usikkerhed. I bestyrelsens forslag til budget for 2024/25 er der afsat
1.000.000,- til vedligeholdelse og renovering, hvoraf de 400.000,- paregnes overfgrt fra vore reser-
ver. Pa de lgbende driftsomkostninger er der, med enkelte undtagelser, tale om relativt beskedne
afvigelser i forhold til foregaende ar. Boligafgifterne foreslas usendrede.

Niels fandt, at man burde overveje en nedsattelse af boligafgifterne, i stedet for ar efter ar at hen-
seette belgb til fremtidig vedligeholdelse. Det er naturligvis lidt af et temperamentsspgrgsmal, men
flere papegede, at vi jo gennem de naermeste ar far behov for at afholde starre udgifter og ma for-
vente om nogle ar at skulle forhgje boligafgifterne, og nogle fremhaevede ogsa fordelene ved i de
naermeste ar at have en betragtelig reserve.

Merete anfarte, at i og med, vi har sa god en gkonomi, er det jo ikke ngdvendigt, at andelshavere
frivilligt og uden honorering udfarer sa meget arbejde for foreningen, som tilfeeldet er. Hans Hen-
rik gav udtryk for, at omfanget af ulgnnet arbejde for ham ikke har forekommet “uacceptabelt”.
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Generalforsamlingen vedtog budgettet.

9. Valg til bestyrelsen
Claudio Colombi, Hans Henrik Samuelsen, Ida Ingvald Kroner, Lukas Boesdal Klaebel og Torben
Dart var pa valg. Claudio Colombi, Hans Henrik Samuelsen, Jakob Kristensen, Lukas Boesdal Klee-
bel og Torben Dart blev valgt, de to sidstnaevnte som suppleanter.
Bestyrelsen har herefter fglgende sammensetning:

- Claudio Colombi

- Hans Henrik Samuelsen

- Lennie Fritz

- Jakob Kristensen

- Lukas Boesdal Klabel (suppleant)

- Torben Dart (suppleant)

- Ole Krabbe.

10. Valg af revisor
Revisionsselskabet RSM Danmark blev valgt til foreningens revisor.

11. Eventuelt
Claudio overbragte en hilsen fra Diego, der jo snart stopper pa Rebekkavej.

Hauge foreslog, at vi opsamler regnvand til havevanding mv. Det har tidligere vaeret under overve-
jelse, men er aldrig blevet realiseret. Det vil nu blive taget op pa ny.

Merete spurgte, om vores generalforsamling fremover vil kunne afholdes uden for ferieperioden
(juni, juli, august). Tidspunktet er bl.a. bestemt af arsregnskabernes faerdiggarelse og afholdes som
oftest i juni, far skoleferiens start. | ar har af forskellige arsager varet atypisk.

Merete rejste spgrgsmalet om, hvorvidt vinduespolering kunne ske med nogenlunde faste terminer,
to gange om aret. Hans Henrik svarede, at helt faste tider pa aret af forskellige arsager kan vere
lidt vanskeligt at fa arrangeret, men at vi vil tilstreebe regelmaessig pudsning. Niels efterlyste puds-
ning mellem de to lag glas pa trappevinduerne mod gaden, hvilket der var tilslutning til.

Generalforsamlingen sluttede kl. 21:21.

Godkendt af bestyrelsen og ge-
neralforsamlingens dirigent:

Hellerup, d.
Claudio Colombi Hans Henrik Samuelsen
(dirigent)
Jakob Kristensen Lennie Fritz
Lukas Boesdal Klabel Torben Dart Ole Krabbe
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A/B Hellegaarden Hellerup, d. 11. August 2024
2900 Hellerup

Bestyrelsens beretning 2024

Det forlgbne ar har pa flere mader veret ganske begivenhedsrigt. Som vi vil vende tilbage til under
et andet dagsordenspunkt, har vi blandt flere andre ting faet en ny valuarvurdering og en ny revi-
sor, og i den forbindelse har vi afholdt to ekstraordinzre generalforsamlinger.

Derimod er der siden sidste generalforsamling ikke kommet nye andelshavere. Ikke desto mindre
vil mange gerne bo her. Pa vores eksterne venteliste star i gjeblikket opfert 160, og pa den interne
star der 17. Da antallet pa den eksterne liste er sa stort, at det ikke giver mening at tage flere ind,
har bestyrelsen for nogen tid siden besluttet at lukke den eksterne venteliste for yderligere tilmel-
dinger.

De nye offentlige vurderinger har fyldt en del i medierne, og i slutningen af 2023 modtog vi en sa-
kaldt forelgbig grundveerdi. Den udgjorde farst 82.527.000,- og blev senere a&ndret til 70.551.000,-
Den tidligere fastsatte grundveerdi fra 2012 udgjorde til sasmmenligning 2.389.500,-. Andre ejen-
domme i nabolaget er ligeledes vurderet hgjt, men i forhold til grundenes areal er vores vurderet
markant hgjere, hvilket naturligvis har undret os. Formelt kan man ikke klage over en sakaldt fore-
lebig vurdering, men vi har skrevet til VVurderingsstyrelsen og gjort rede for vore synspunkter og
bedt dem forklare baggrunden for, hvordan verdierne fastsattes. Vi har modtaget et svar, som vi
ikke finder, fuldt ud kaster lys over problemstillingen, og som et stykke henad vejen barer praeg af
at veere et standardsvar. Nar vi i lgbet af det neeste ars tid modtager en endelig vurdering, vil der
ogsa vere knyttet en egentlig klagemulighed til afggrelsen, og vi vil naturligvis forholde os til vur-
deringen og, hvis vi finder det relevant, vil vi klage. Vi skal i lgbet af en arreekke forvente en kleek-
kelig stigning i grundskyld, men denne stigning vil blive indfaset over nogle ar.

Vi har haft en gunstig aftale med Kebstedernes Forsikring omkring forsikring af ejendommen.
Den er imidlertid blevet opsagt til udgangen af juli i ar. Vi har ikke haft nogen skader de seneste 5
ar, men opsigelsen skyldes angiveligt, at Kebstedernes Forsikring havde starstedelen af daeknin-
gerne i forbindelse med den store brand i Vanlgse i 2022, og derfor nu genovervejer deres porte-
folje af ejendomsforsikringer. VVores forsikringsmeegler har afsggt markedet og indhentet tilbud, og
vi har nu indgaet aftale med Gjensidige Forsikring. Aftalen indebzrer en daekning og vilkar i gv-
rigt, svarende til vores hidtidige forsikring, men dog med en meerkbar stgrre preemie. Den starre
praemie skyldes angiveligt, at alle forsikringsselskaber de senere ar har haft stigende udgifter til
erstatninger.

Pa selve bygningen er der udfert knapt sa meget, som vi planlagde for et ars tid siden, idet istand-
seettelse af bagtrapperne ikke er kommet i gang, som det egentlig var planen. Det er nu planlagt
gennemfart i indevaerende regnskabsar. | arets lgh er der imidlertid foretaget nogle arbejder pa ta-
get, og pa vore kloakker, og faldstammerne er blevet renset. Lasene pa vore felles adgangsveje var
af eldre dato og nogle af dem bruges rigtigt meget, og var slidte. Derfor har vi i efteraret faet nye
lasecylindre og tilhgrende nggler pa alle falles dare.

| Igbet af aret har vi faet fornyet vores energimerke, der nu er C.

Vi har faet en ny tarretumbler. Den er med varmepumpe og har et vasentligt mindre forbrug end
den gamle, sd nu kan vi med lidt bedre samvittighed tumbletarre vort tg;j.

Af bestyrelsens forslag til vedligeholdelsesplan, som vi vil vende tilbage til under et senere dagsor-
denspunkt, fremgar, at bestyrelsen planlaegger en del, bade store og mindre arbejder gennem de
nermeste ar, heriblandt inden for en kort arreekke ogsa en egentlig omleaegning af taget.

Den meget omtalte og meget voldsomme brand i Vanlgse i 2022 har naturligt nok faet mange til at
teenke over brandsikkerheden. 1 1996/97 fik vi i lighed med andre &ldre beboelsesejendomme gen-
nemfart brandsikring, men der kan jo sagtens veere sket en del i de mellemliggende 27 ar, og der
vil veere god grund til at have fokus pa brandsikkerheden.

I lighed med tidligere ar, har der ogsa i det forlgbne ar veeret afholdt felles arbejdsdage, hvor an-
delshavere kan stille deres arbejdskraft til radighed for foreningen, og samtidig have lejlighed til at
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treeffe nogle af de gvrige beboere. Pa den made kan foreningen gratis fa lavet nogle mindre rengg-
rings- og vedligeholdelsesarbejder, som er egnet til at blive udfert af os selv, men naturligvis har
disse arbejdsdage i lige sa hgj grad en social funktion for foreningen, og er med til at sikre, at det
her er et sted, hvor man kender hinanden, ligesom de ogsa kan medvirke til, at vi alle engagerer os
i og faler ansvar for, at den bygning og de omgivelser, som vi er feelles om, kan fremsta pant og
velholdt.

Nogle af de mest basale rengeringsopgaver, f.eks. trappevask samt snerydning og glatferebekaem-
pelse, betaler vi os fra at fa udfert, men da vi ikke har nogen egentlig viceveert, vil en del praktiske
arbejdsopgaver i det daglige, f.eks renholdelse, smareparationer, administrative opgaver og en
reekke andre ting, skulle udfares af bestyrelsesmedlemmer og andelshavere. Jeg kan i samme for-
bindelse naevne, at Thomas jo, som alle ved, varetager salg af vaskemegnter, hvilket vi setter stor
pris pa, da vi jo derved altid har adgang til at kebe manter i butikkens dbningstid. Det er ogsa en
kreds af beboere, som sgrger for, at vi har et velholdt og frodigt gardanleag. Ikke alene kan vi nyde
beplantningen i garden, men vi kan ogsa glaede os over at se, at garden bliver brugt af bade barn og
voksne.

Ud over at deltage i feelles arbejdsdage o.lign. er der ogsa en anden ting, vi plejer at kunne samles
om, nemlig vores arlige gardfest, som de fleste ar har haft stor tilslutning blandt beboerne. Det har
imidlertid ikke veeret tilfeeldet i ar, hvor mange har vere forhindret, sa der kun var fa tilmeldinger,
og man har derfor valgt, for farste gang nogen sinde, at aflyse. Vi haber og tror naturligvis, at den
vigende tilslutning er af forbigaende karakter, og at mange vil deltage de kommende ar.

Vores forening har altid tilstreebt at have en solid og robust gkonomi. Da vores forening er 62 ar
gammel, er vi jo ikke tynget af en stor gald fra foreningens stiftelse, og vi er i alle arene gaet uden
om de mest risikobetonede 1an. Dertil kommer, at vi bl.a. har lagt vaegt pa - i takt med, at bygnin-
gen slides - at afsatte tilstreekkelige midler til den ngdvendige fremtidige vedligeholdelse.

Pbv. Ole Krabbe
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