Beslutningsreferat fra ordinzer generalforsamling i A/B Torvebo,
afholdt d. 28. maj 2024

DAGSORDE N, ifglge vedteegterne:
1 Valg af dirigent.

2 Formandens beretning.

3.  Regnskab med revisors pategning.

4.  Overskuddets fordeling.
5
6
7
8

Forslag.

Valg til bestyrelsen.
Valg af administrator.
Eventuelt.

Ad. Punkt 1.
Som dirigent valgtes advokat Nina Pagh, der konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt
indvarslet og beslutningsdygtig, idet 51 andele var repreesenteret, heraf 8 ved fuldmagt.

Nina Pagh udarbejder beslutningsreferat.

Ad. Punkt 2.
Formand Jack Petersen aflagde beretningen, som blev énstemmigt godkendt.

Det havde veeret et godt ar, hvor mange sager havde optaget bestyrelsen, herunder valg af nyt
forsikringsselskab for at bevare en rimelig preemie, og udferelse af TV-inspektion og rottespeerrer i
kaeldrene, samt forberedelser til et sokkelarbejde, der skal skal afhjeelpe fugtproblemer i keeldrene.
Der ydes radgivning ved teknisk byggeradgiver, og der planlaegges udfert sokkelarbejde i
regnskabsaret, hvor der vil blive brugt af foreningens frie midler, hvis vedligeholdelsesbudgettet
ikke kan rumme udgifterne.

Ad. Punkt 3.

Nina Pagh forelagde regnskab, likviditetsoversigt og budget, samt bestyrelsens forslag til andels-
veerdi til kr. 341,38 pr. manedlig boligafgiftskrone, januar 2024, geseldende fra generalforsamlingens
afholdelse indtil forsamlingen beslutter andet. Den foreslaede andelsveerdi er udtryk for en lille
stigning pa 0,45 % i forhold til 2023.

Arets resultat er et stort driftsoverskud, kr. 596.391. Formuen var kun gget lidt, svarende til afdrag
pa geelden og arets overskud. Der var ikke indhentet ny valuarvurdering til andelsberegningen. Der
er atter anvendt den fastholdte vurdering fra 7. maj 2020.

Likviditeten viser frie midler pa over kr. 11.3 mio., hvoraf kr. 6,1 mio er gremeerket til
vedligeholdelse mv. og kr. 1,8 bestar i medlemmernes indbetalte deposita..

| budgettet for det nye ar bliver resultatet atter overskud, kr.97.000. Der foretages fortsat opsparing
til storre vedligeholdelsesarbejder, nu ca. kr. 1,2 mio. arligt og derudover afsaettes kr. 600.000 il
almindelig, lobende vedligeholdelse. Kr. 100.000 er afsat til nye varmemalere. Ejendomsskatten er i
2024 steget 2,8% og ma forventes at stige yderligere i de kommende ar. Bestyrelsen havde
forhandlet en ny model for administrationshonoraret, som indebaerer en reduktion af foreningens
honorar, mens kabere af andelsboliger skal betale gebyr for deres kabsproces.

Der var ikke foreslaet anden forhgjelse af boligafgiften end de tidligere besluttede 2 %, som traeder
i kraft hvert ar den 1. april, aremeerket til opsparing.

Det forelagte inklusiv den foreslaede andelsveerdi blev énstemmigt godkendt.



Nina Pagh forelagde endvidere de centrale, gkonomiske nggleoplysninger.

Ad. Punkt 4.
Det besluttedes enstemmigt at overfgre arets overskud til naeste ars regnskab.

Ad. Punkt 5.

Forslag 1 fra bestyrelsen om zndring af vedteegternes § 9. stk. 2, saledes at de nuvaerende 4
lister forenkles, sa der fremadrettet alene er 2 ventelister: nemlig én Intern og én Ekstern. Se

forslagets fulde ordlyd. som er vedheaeftet.
Pa ordineer generalforsamling i 2023 blev forslaget vedtaget med kvalificeret flertal, men da der

ikke var kvalificeret fremmgde, skal forslaget op til 2. og endelig vedtagelse pa denne
generalforsamling.

Dirigenten forelagde forslaget, hvortil forsamlingen stillede enkelte spergsmal, som besvaredes.
Forslaget sattes til afstemning, hvor det blev vedtaget med 47 stemmer for og 4 imod. Forslaget er
dermed vedtaget med kvalificeret flertal for 2. gang og er dermed endeligt vedtaget.

Andelsbo retter vedteegterne, som snarest vil kunne laeses pé foreningens hjiemmeside.

Forslag 2 fra bestyrelsen om a&ndring af vedtaegtens § 5. stk. 1 sadledes at bestemmelsen om
indbetaling af depositum ved indflytning slettes. og alle indbetalte deposita udbetales. se

vedhaeftede forslag.
Dirigenten forelagde forslaget, og henviste til regnskabet side 11, hvor depositum kr. 1,8 mio. ses.

Udbetaling vil ske ved modregning i boligafgiften, evt. over flere maneder (eller ved salg forinden)
Forslaget sattes til afstemning, hvor det blev vedtaget med 50 stemmer for og 1 stemte hverken for
eller imod.

Forslaget er dermed vedtaget med kvalificeret flertal, men da der ikke var kvalificeret fremmgde,
skal forslaget op til 2. og endelig vedtagelse pa farstkommende generalforsamling.

Forslag 3 fra bestyrelsen om &ndring af vedtaegtens § 7, stk. 1. saledes at bestemmelsen om
at der udstedes andelsbeviser udgar. Se vedhaftede ordlyd.
Nuvaerende § 7, stk. 2 om udstedelse af erstatnings-andelsbeviser udgar.

Det er i dag overdragelsesaftalen, der er andelshavers dokumentation for brugsret til lejligheden.

Forslaget sattes til afstemning, hvor det blev énstemmigt vedtaget. Forslaget er dermed vedtaget
med kvalificeret flertal, men da der ikke var kvalificeret fremmgde, skal forslaget op til 2. og endelig
vedtagelse pa farstkommende generalforsamling.

Forslaqg 4 fra bestyrelsen om nye bestemmelseri § 12. som stk 5.6 0q 7.

Samtidigt eendres overskriften til " Vedligeholdelse, forandringer og forbedringer."

Se bestemmelsernes fulde ordlyd i bilaget bagerst pa dette referat.

Grundet ny retspraksis om ansvaret for forandringer, udfert af eller for andelshavere, foreslas § 12
aendret, sa det fremgar af vedteegterne, at ansvaret for et udfgrt arbejde, herunder forandringer, og
for skader, ogsa heendelige skader, der udgar fra arbejdet, ligger hos andelshaveren selv, sadan
som foreningen altid har praktiseret dette ansvar. For at kunne paleegge andelshaverne ansvaret
for deres arbejder og skader derfra, skal dette fremga af vedtaegten.

Samtidigt praeciseres kravene til udfgrelse af vedligeholdelse, forandringer.og forbedringer, sadan
som de faktisk allerede praktiseres i dag.



Efter flere indleeg fra forsamlingen og fremsaettelse af spargsmal, som besvaredes af dirigenten og
bestyrelsen, sattes forslaget til afstemning, hvor det blev vedtaget med 49 stemmer for og 2 stemte
hverken for eller imod. Forslaget er dermed vedtaget med kvalificeret flertal, men da der ikke var
kvalificeret fremmgde, skal forslaget op til 2. og endelig vedtagelse pa forstkommende
generalforsamling.

Ad. Punkt 6.
Som neestformand for 2 &r genvalgtes Jeanet Ingemann. Som sekretaer for 2 ar genvalgtes Jargen
Pedersen. Som ny suppleant for 2 ar valgtes Rasmus Cramer Ahrens.

Bestyrelsen har herefter falgende sammensaetning:

Formand Jack Petersen

Bestyrelsesmedlemmer Jeanet Ingemann, Jargen Pedersen, Eva Dahl og Nicklas Besser
Suppleanter Vagn Hansen og Rasmus Cramer Ahrens

Ad. Punkt 7.

Som administrator genvalgtes for 2 ar Ejendomsadministrationen Andelsbo v/advokat Tine Munch.

Ad. Punkt 8.

Der kan intet besluttes under dette punkt, men enkelte sager kom op, bl.a. om behovet for
vedligeholdelsesarbejder pa legeredskaberne, om bekaempelse af skaegkrae, som er den enkelte
beboers ansvar, og om en forestaende cykelrydning, antageligt til august, hvor alle vil fa sedler til at
saette pa cykler, som skal bevares.

Bestyrelsen oplyste, at der forventes afholdt ekstraordinaer generalforsamling til august 2024, hvor
vedtaegtsaendringerne kan behandles 2. gang og endeligt.

Herefter afsluttedes generalforsamlingen med tak for god ro og orden.

For A/B Torvebo:

Jack Petersen Jeanet Ingemann

Jorgen Pedersen Eva Dahl Nicklas Besser

Som dirigent: Nina Pagh




Andelsboligforeningen Maj 2024
"TORVEBOQO"

Bestyrelsen behandlede folgende forslag pa generalforsamlingen d. 28. maj 2024:

Forslaqg 1

Bestyrelsen stillede nedenstaende forslag til @endring af vedtaegternes § 9, stk. 2 til
behandling pa ordinzer generalforsamling 30. maj 2023. Forslaget blev vedtaget med
kvalificeret flertal, men da der ikke var kvalificeret fremmode, skal forslaget op til 2. og
endelig vedtagelse pa denne generalforsamling.

FEndring af ventelister

Bestyrelsen stiller forslag om, at de nuveerende 4 ventelister

1) Intern

2) Foreeldre/sgskende

3) Barn/bgrnebgrn

4) Ekstern

forenkles, séledes at der fremadrettet alene er 2 ventelister; nemlig én Intern og én Ekstern.

Den interne venteliste foreslds at omfatte alle andelshavere, der allerede bor i foreningen, men
gnsker en anden lejlighed, samt andelshaveres bgrn, der bor i foreningen pa tidspunktet for, at
disse barn gnsker at gare brug af deres plads pa den interne venteliste. Barn kan farst skrives pa
venteliste, nar de fylder 15 ar. De star pa ventelisten som passive medlemmer, indtil de fylder 17 %4
ar.

Den eksterne venteliste er for alle andre.

Geeldende fra endelig vedtagelse foreslas det, at foraeldre, sgskende, barnebgrn og barn, der ikke
bor i Torvebo, fremover skrives almindeligt op pa den eksterne venteliste.

De personer, der pr. dato for endelig vedtagelse allerede er skrevet pa en foreeldre/sgskende eller
en barn/bgrnebarn-venteliste, skrives ind pa den eksterne venteliste foran de nuveerende eksterne
personer, saledes at de bevarer den fordel, de havde, nar de nu var skrevet pa en venteliste, der
gav dem fortrin forud for udefrakommende.

Der vil blive strammet op p& administration af ventelisterne, saledes at det ikke er muligt at blive
skrevet op pa en venteliste (hverken den interne eller eksterne), hvis man ikke oplyser sin
fodselsdato. Safremt personen, der skrives op, ikke er myndig, vil personen automatisk blive sat
som passiv pa ventelisten, indtil personen bliver 17 % ar.

Ovennezevnte eendring af ventelisterne kraever en vedtaegtsaendring, da ventelisterne er skrevet ind i
foreningens vedtaegters § 9, stk. 2. Resten af § 9 pavirkes ikke.

Bestyrelsen foreslar som fglge af ovennzevnte forslag, at vedtaegternes § 9, stk. 2, aendres til
at veere salydende:

"Stk. 2. Overdrages der ikke til et af de i stk. 1 naevnte familiemedlemmer, eller i forbindelse med
bytning af bolig med andre uden for foreningen (eksternt bytte), skal en ledig lejlighed tilbydes til
personer i falgende prioriterede raekkefalge:

1) De omkringboende til sammenlaegning. Bestyrelsen fastleegger retningslinjer for, hvem der
sporges forst. Der ma max. etableres 40 sammenlagte lejligheder.

2) Personer pa den interne venteliste for medlemmer, der onsker en anden bolig i foreningens
efendom. Intern liste er for medlemmer og deres hjemmeboende born. Indstillingsretten til et
medlems herefter ledige andelsbolig, overgar til bestyrelsen til salg via ventelisterne.

3) Personer pa den eksterne venteliste. Ekstern venteliste er for alle andre.”

Ovenstaende forslag vil tillige lette administrationen af ventelisterne.



Forslag 2
Forslag fra bestyrelsen om &ndring af vedtaegtens § 5. stk. 1 saledes at bestemmelsen om
indbetaling af depositum ved indflytning slettes. og alle indbetalte deposita udbetales.

Foreningens har pt. likviditet til at udbetale de aktuelle deposita kr.1,8 mio. og udbetalingen vil ikke
reducere formuen. Der er ikke laengere behov for sikkerheden ved at have deposita staende, idet
andelsveerdien er rigelig sikkerhed. Nuveerende § 5 har falgende indhold - det understregede udgar

For medlemmer, der optages senere uden at overtage et tidligere medlems andel, beregnes

andelen efter reglerne i § 10._Herudover skal ved overtagelsen af andel indbetales 4 maneders
boligafqift som depositum.

Forslag 3.
Forslag fra bestyrelsen om &ndring af vedtaegtens § 7, stk. 1, saledes at bestemmelsen om

at der udstedes andelsbeviser udgar.
Andelsbeviset er et historisk dokument uden reel betydning, da andelsbeviset hverken kan

pantsaettes eller accepteres som dokumentation for hvem der er andelshaver, f.eks. ved belaning.
Det er i dag overdragelsesaftalen, der er andelshavers dokumentation for brugsret til lejligheden.

Nuvaerende § 7, stk 1, 1. og 2. punktum aendres til:

"7, stk.1: Der udstedes ikke andelsbevis. Andele kan kun overdrages til personer, der samtidigt
med overtagelsen tager en bolig eller et forretningslokale i foreningen i brug til sig selv og evt.
husstand. Bestyrelsen ved administrator farer liste over de gyldige medlemmers navne, registreret
efter andelens nummer og adresse." Resten af § 7, stk. 1 er ueendret

Nuveerende § 7, stk. 2 om udstedelse af erstatnings-andelsbeviser udgar.

Forslag 4.
Forslag fra bestyrelsen til nye bestemmelseri § 12, som stk 5,6 og 7.

Samtidiqgt vil overskriften @endres til " Vedligeholdelse, forandringer og forbedringer."

Grundet ny retspraksis om ansvaret for forandringer, udfart af eller for andelshavere, foreslas § 12
aendret, sa det fremgér af vedtaegterne, at ansvaret for et udfert arbejde, herunder forandringer, og
for skader, ogsa heendelige skader, der udgar fra arbejdet, ligger hos andelshaveren selv, sadan
som foreningen altid har praktiseret dette ansvar. For at kunne paleegge andelshaverne ansvaret
for deres arbejder og skader derfra, skal dette fremga af vedtaegten.

Samtidigt preeciseres kravene til udfgrelse af vedligeholdelse, forandringer.og forbedringer.

Stk. 5. Det pahviler den til enhver tid vaerende andelshaver, at udfere alle arbejder, herunder
forandringer, i andelen handvaerksmeessigt forsvarligt og i overensstemmelse med kravene i
byggelovgivningen, lokalplaner og andre offentlige forskrifter. En andelshaver er ansvarlig for al
skade, herunder for heendelig skade, der matte udga fra arbejder, som andelshaver selv har udfart
eller har ladet andre udfgre for sig.

Stk. 6. Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte arbejder eller godkendte forandringers
forsvarlighed og lovlighed. | tilfeelde, hvor byggetilladelse kreeves efter byggelovgivningen, eller
tilladelse kraeves efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen forevises for bestyrelsen, inden
arbejdet iveerksaettes. Ved udforelse af arbejder, som kraever autorisation, skal andelshaveren
kunne dokumentere, at de pagaeldende handveerkere har den pakraevede autorisation.

Stk. 7. Arbejder, der pateenkes medregnet som forbedring ved salg, skal kunne dokumenteres ved
regning fra en momsregistreret handveerker. Er dette ikke muligt, skal arbejdets udfgrelse kunne
dokumenteres ved regninger for materiale-indkeb og fotos fra udferelsen. Fremvises denne
dokumentation ikke, kan arbejdet ikke - eller kun i begreenset, skennet omfang - medregnes som
forbedring ved salg.



