Generalforsamling i A/B Senderhus
mandag, den 27. marts 2017, kl. 19.30 i modelokalet i keelderen

Referat

1. Valg af dirigent og valg af referent )
Charlotte Vinge (3,4.tv.) blev valgt til dirigent, Britta Detlefsen (5, 4.) til referent

Der blev optalt antal stemmeberettigede til veerende 29 andele til stede. To ved
fuldmagter.

2. Bestyrelsens beretning - og godkendelse

Bestyrelsen beretning pa generalforsamlingen den 27. marts 2017, ved formand
Anders Madsen.

Aret 2016 bad pa det vanlige arbejde for bestyrelsen. Ud over det gengse arbejde har
vi i 2016 afsluttet altan-projektet. Det holdt til tider hardt, men nu er de der og folket
bruger dem. Vi takker for alle der har hjulpet med arbejdet. Maler-projektet blev ogsé
faerdigt. Tetning/fjernelse af tagvinduer forventes afsluttet i foraret 2017.

Bestyrelsen har siden sidste generalforsamling bestéet af:

Formand: Anders Madsen 9 4. th
Nastformand: Per Elbrus 5 2+3 th.
Sekretaer: Britta Detlefsen 5 4. sal

Desuden har vi tilknyttet:

1. suppleant: Charlotte Vinge 3 4. tv
2. suppleant: Lone Thomasen 3 3. tv
Fol: Signe 9 2. tv

Bestyrelsesmader har varet afholdt efter behov, hvilket har resulteret i 5 meder i
arets lob. Herudover er der lgbende kontakt mellem bestyrelsesmedlemmer, 12016
har der veret 4 salg — det betyder, at vi med glaede kan byde velkommen til en raeekke
nye beboere, med ensket om, at de falder godt til i foreningen.

Regnskab
Vi kan i ar igen fremlaegge et tilfredsstillende regnskab. Bestyrelsen indstiller derfor

til u?endrc?t boligafgift - igen. Andelskronen opgeres efter valuarmetoden-det betyder,
at vi medio 2017 skal have en ny vurdering. Likviditeten er god og arets resultat



ligger sig pé linje med flere ars gode regnskaber. Efter indfﬂrielsc? af en stor del gzld,
kan vi se frem til reducerede renteudgifter i de kommende &r. Vi er gpdt po!stret og
trods udgifter til maling kommer vi ud af aret med overskud. Vihar 1 2017 ikke
planer om sterre projekter.

Fjernvarme .
Varmeregnskabet bar praeg af en svag vinter 2015/16. Der var nogle eﬁerlfeta- inger.
Men vi regulerer ikke i a’conto belgbet i 2016. Vi mener at det er forsvarligt i
betragtning af den milde vinter 2016/17.

Afslutning .

Jeg takker alle, ikke bare bestyrelsen, som i det daglige bidrager, sa forenmgep .
fungerer. Det er vigtigt i en lille forening som vores, at der er et godt samarbejde i
bestyrelsen, men ogsd at vi har aktive andelshavere, som bidrager positivt og dermed
gor AB Senderhus til et godt sted at bo

Bestyrelses beretning blev enstemmigt godkendt.

3. Forelaggelse af drsregnskabet for 2016 - og godkendelse.

Arsregnskabet blev gennemgéet ved Per Anphin Elbrus og enkelte poster blev
forklaret.

Der blev orienteret om valurvurderingen og grunden for denne. Bestyrelsen
orienterede om at man af omkostningsmeessige arsager forventer at anvende

samme valuar til sommer — og i gvrigt haber, at den offentlige vurdering atter
bliver anvendelig og retvisende for ejendommens verdi.

Der blev spurgt ind til det optagne Flexlan og ensket om ikke at have risikable 1an.
Bestyrelsen svarede, at 1dnet var indgéet pd sardeles gode vilkar og at 1anet i
ovrigt er sd lille, at det ikke ber give anledning til bekymring. Bestyrelsen er
generelt meget opmarksom pa foreningens ekonomi og finansielle risici..

Arsregnskabet blev enstemmigt godkendt.

4. Forelzeggelse af budgettet for 2017 og fastszttelse af andelskrone og

boligafgift. Bestyrelsen indstiller til uzendret boligafgift (for 8. ir i traek) — se
beretning.

Budgettet for 20 17 viser at foreningen forventer et pznt overskud i regnskabet.
Det skyldes sarligt, at der ikke er planer om sterre vedli geholdelsesprojekter samt



at visse renteudgifter ikke lzengere optraeder som folge af gzldsomlagningen i
2016.

Fastsettelse af andelskrone og boligafgiften blev herefter enstemmigt godkendt.

. Forslag.

Det blev indledningsvist prasenteret, at zndringer af vedtagter kun kan ske pé

generalforsamlinger med mere end 2/3-dele fremmedte andelshavere og forslaget
skulle vedtages med 2/3-dels flertale af de fremmedte.

5.a. ZAndring af vedtzegter si AirBnB gores lovligt. Se bilag 1
Forslagsstillere preesenterede motivationen for forslaget.

Forslaget blev godkendt med 21 stemmer for og 6 imod og 2 blanke.

5.b. Andring af vedtzegter si vaskemaskiner kan opstilles. Se bilag 2
Forslagsstillere prazsenterede motivationen for forslaget.

Forslaget blev ikke godkendt med 20 imod og 9 for.

5.¢. Zndring af vedtaegter sa der skal selges efter venteliste. Se bilag 3
Forslagsstillere preesenterede motivationen for forslaget.

Forslaget blev ikke godkendt med 18 imod og 10 for og 1 blank.

- Det blev besluttet med 19 tilkendegivelser, at der skulle arbejdes hen imod en
mere klar formulering/en eventuel @ndring af §13 1 vedtagterne, der berorer

overdragelse af andelslejligheden/ventelisten

Der ville blive etableret en gruppe til at varetage dette arbejde, og man skulle

overveje juridisk bistand internt fra foreningen eller eksternt fra advokat eller

lignende til at udforme forslaget, sd det er i overensstemmelse med vedtegter
og lovgivning i gvrigt



5.d. Ny model for betaling i vaskeriet. Se bilag 4 _
Da dette ikke vedrorte en vedtegtseendring, kunne forslaget vedtages med simpelt
flertal.

Forslaget blev ikke godkendt med 17 imod og 9 for og 3 blanke.

. Valg til bestyrelsen. . .
I ulige &r valges: Formand. Anders Madsen 9 4. th genopstiller. T ulige &r veelges
ogsa 1. suppleanten (Charlotte Vinge 3 4. tv genopstiller).

Begge blev enstemmigt genvalgt.
. Eventuelt.

7.a. Beretning fra girdudvalget ved Britta.
Gardudvalget fungerer godt. Info vedr. gérudvalgets aktiviteter haenges op pa
opslagstavlen i vaskeriet.

7.b. Egen udgang til garden for stuelejlighederne

Rikke (5, st.tv.) ensker at undersege, hvad det vil koste, at fa en direkte udgang til
garden fra lejligheden. I forbindelse med altanprojektet var dette et forslag, men
det var der ikke dengang interesses for.

Referatet godkendt den: 9 /3 Ny= Charlotte Stigaard Vinge
dirigent
C/)wﬂlulf\/wtdéu M < W @7/_\
Anders Madsen Per Anphin Elbrus Britta Detlefsen

formand nastformand sekreter



Charlotte Stigaard Vinge

             dirigent


Bilagl:
Forslag til ndring af vedtegter samt husorden vedr. Kkorttidsudleje (Airbnb)

Forslagsstillere:

Marcus Stoltze (9, 1. tv)

Rikke Cassoe (3, st. tv.)

Jakob Martini (5, 5. th.+tv.)

Eva Damgaard (5, 1. tv.)

Per Anphin Elbrus (5, 2.+3. th. — Neestformand for bestyrelsen)

Motivation

Airbnb og lignende tjenester er blevet en popular mide for mange kebenhavnere, at
leje deres lejlighed ud pé kort basis, ndr man fx er ude at rejse. Lige nu, har Vi 1 vores
forening ingen regler om hvordan denne form for korttidsudlejning skal forega.
Derfor indstiller vi til, at foreningen vedtager ABFs anbefalinger til en
vedtaegtstilfojelse, der giver andelshavere lov til at korttidsudleje i

begraensede perioder.

Med ABFs forslag, vil det vaere muligt for korttidsudlejere at leje deres lejlighed ud, i
maks. 3 uger pr. kalenderér af minimum 3 dages varighed. Disse perioder er valgt af
ABF for at mindske den administrative byrde for de enkelte bestyrelser i

foreningerne. I nervaerende forslag lasgges op til en mindre udvidelse af disse
perioder.

Disse begransninger imedekommer de, der ensker at supplere deres indtegt i
forbindelse med rejser, men samtidig begranser det ogsd muligheden for at
korttidsudleje, sa korttidsudlejen ikke tager overhand.

Da lttorttidsudleje kan pafere foreningen nogle ukompenserede risici indfores
muligheden for, at bestyrelsen kan palagge den enkelte andelshaver et

administrationggel?yr pé kr. 1.000 i forbindelse med korttidsudleje. Dette skal give
andelshaveren incitament til at begreense foreningens risici.



ller vi, at husordenen far tilfojet et nyt

I supplement til vedtzgtsendringerne, indsti n |
fastsatter retningslinjer for hvordan

punkt, der omhandler korttidsudleje, og som
forening samt bestyrelse skal underrettes.

Endelig er der udformet et kort afsnit omkring bestyrelsens kontrol af korttidsudleje.
Det er blot et forslag, men det medtages for at forventningsafstemme
kontrolindsatsen i forhold til bade andelshavere og bestyrelse.

Vedtaegter . .
Nedenstiende vedtagtstilfojelser folger i al vasentlighed ABFs anbefalinger til

korttidsudleje. Minimum er dog endret til 2 dage (modsat 3 dage i ABF) og
maksimum er ndret til 4 uger (modsat 3 uger i ABF). Stk. 5 er unikt for AB

Senderhus.

I § 11 indsattes som nye stykker folgende:

Stk. 3 En andelshaver, der har boet i andelsboligen i mindst 1/2 ar, er berettiget til at
korttidsudleje sin andelsbolig helt eller delvis til ferie og fritidsmeessige formdl. Hver
enkelt fremlejeperiode skal minimum veere af 2 dages varighed og kan sammenlagt

hajst udgore 4 uger pr. kalenderdr.

Bestyrelsen og de neermeste beboere i opgangen skal senest ved opstart af
korttidsudlejningen underrettes om udlejningen. Bestyrelsen kan fastscette nermere
regler for, hvordan underretningen skal ske. Andelshaveren har ansvaret for at
foreningens husorden og ovrige regler overholdes af fremlejetager, jf. stk. 4.

Stk. 4 Bestyrelsen kan ncegte andelshaver korttidsudlejning i en periode pd 2 dr, hvis
andelshaver ikke overholder betingelserne i stk. 3.

Stk. 5. Bestyrelsen kan pdleegge en andelshaver et administrationsgebyr pd kr. 1.000
ved enten overtraedelse af stk. 3 ovenfor, husordenens punkt 13 om korttidsudlejning,
lejeres overtreedelse af husordenen eller ved bestyrelsens ekstraordineere involvering

i forbindelse med kortidsudlejen.

Husorden
Ny punkt 13 tilfajes:

13. Andelshavere kan korttidsudleje deres lejlighed efter vedteegternes § 11 samt
overholdelse af nedenstdende regler for korttidsudlejning:



A. Bestyrelsen samt de noermeste beboere i opgangen orienteres om

korttidsudlejningen .
a. Bestyrelsen underrettes via en til formdlet oprettet e-mailadresse

b. Neermeste naboer i opgangen orienteres skriftligt med mindre andet er

aftalt
c. Neermeste naboer i opgangen defineres som naboer over, under og til

siden

B. Orientering om korttidsudleje skal som minimum angive folgende informationer:
a. kontaktinformation (navn, telefonnummer samt e-mail) pa

i. andelshaver
ii. en repraesentant for andelshaver, hvis andelshaver er

forhindret i at kunne
til gd lejligheden inden for 24 timer eller generelt ikke er

tilgeengelig
iii. lejer
b. Start- og sluttidspunkt for korttidslejen

C. Andelshaver orienterer lejer om reglerne fastsat i husordenen

Nuverende punkt 13 a&ndres til punkt 14.

Bestyrelsens kontrol
I forhold til vedtagtens bestemmelse om korttidsudleje forer bestyrelsen alene

kontrol ud fra de pdkravede orienteringer. Bestyrelsen kontrollerer som
udgangspunkt kun folgende:

* om maksimum- og minimusreglerne overholdes
* om orienteringerne lever op til de indholdsmaessige krav

Den enkelte andelshaver skal selv holde styr p& om eksempelvis maksimumsreglerne
er ved at blive overskredet. Bestyrelsen star séledes ikke til radighed med en lebende

oversigt over udnyttelsen af reglerne.

Bestyrelsen har heller ikke til hensigt at fare lobende kontrol med, om andelshaverne
orienterer i overensstemmelse med reglerne. Det forventes at vere tilfaeldet.

De administrative byrder for bestyrelsen i forbindelse med korttidsudleje skal
minimeres. Bestyrelsen vil saledes ikke vare tevende over for at palegge de enkelte
andelshavere et administrationsgebyr i overensstemmelse med reglerne.



Bilag 2:

Kere bestyrelse

ens vedtegter 0g husorden, sa

Hermed fremsendes et forslag om @ndring af forening aegiel
kine i lejlighederne, som et

der &bnes op for muligheden for at installere en vaskemas
supplement til det eksisterende vaskerl.

Konkret foreslar vi, at zndre vedtegternes §9.7 fra Vaskemaskingr .md ik{ce tilsluttes i
lejlighederne til Tilslutning af vaskemaskiner skal folge retningslinjerne 1

husordenen.

I forlengelse af dette foreslar vi, at der tilfejes folgende til husordenen:

Tilslutning af vaskemaskiner skal ske i henhold til folgende retningslinjer:
_Vaskemaskinen skal veere af nyere dato 0g tilstreebes at veere stajsvag.
- Vaskemaskinen skal installeres pd et underlag, der mindsker stoj.
- Vaskemaskiner md kun anvendes i tidsrummet fra kl. 7.00-21.00.

Baggrunden for forslaget er, at vi mener, at der ber gives mulighed for at
andelshaverne — i lighed med de fleste andre andelsforeninger — kan installere en
vaskemaskine, hvis de mener, at det kan vare en hjelp i hverdagen. Forslaget skal
ses som et supplement til det nuverende vaskeri, som naturligvis stadig skal veere et
tilbud til dem, der ikke gnsker en vaskemaskine i lejligheden. I forbindelse med
udarbejdelsen af forslaget, har vi undersogt en reekke forhold vedrerende gkonomien
for vaskeriet, eventuelle stgjgener og foreningens ror- 0g elforhold.

Hvilke konsekvenser vil forslaget have for vkonomien i det nuveerende vaskeri?

I dag udger de faste omkostninger til vedligehold af vaskeriet ca. 10.000 kr. om &ret.
Samtidig er indtjeningen for salg af vaskepoletter ca. 50.000 kr. om dret. Hvis
forslaget vedtages, vil overskuddet formentlig falde, men der vil stadig vare rigelig
dakning for nogenlunde uzndrede vedligeholdelsesudgifter. Sa reelt vil forslaget
ikke have de store konsekvenser for gkonomien i vaskeriet. Ny

Hvor meget staj vil vaskemaskinerne medfore i lejlighederne?

De fleste nye vaskemaskiner har et stgjniveau pa ca. 55 dB ved almindelig vask og
ca. 75 dB ved centrifugering. Ifolge branchearbejdsmiljerddende svarer et dB-niveau
pa 60-70 til almindelig tale, mens et niveau pd 70-80 dB svarer til leg 1 basisrum
Med nyere v.askemaskiner, vil stgjniveauet sledes vare forholdsvis begraenset i'il
samxpe.nhgmng har vaskerummets nuvarende maskiner — som oftest centrifuaérer
samtidig og derfor mangedobler stagjen — et db niveua pa ca. samme niveau. Pé trods



af dette forslar vi, at der opsattes regler for installationen og vasketidspunkterne,
hvilket bidrager til at reducere generne yderligere.

Kan foreningens nuveerende ror- og elforhold holde til, at der installeres
vaskemaskiner?

Ja. Vi har talt med hus-VVS’eren Semer og Sen om faldstammer og vand. De
vurderer, at vaskemaskiner kan tilsluttes. Vi har ligeledes talt med en elektriker, som
vurderer, at de nuvaerende eltavler er tilstraekkelige.



Bilag 3:
Kxre bestyrelse

P4 generalforsamlingen i 2016, blev det besluttet at nedsatte en arbejdsgruppe som
skal se pa @ndringer af den nuverende venteliste. Baggrunden er, at .d.er er tale om et
»salgskartotek” frem for en venteliste, da andelshaverne mé s&lge lejlighederne frit,
jf. vedtagternes § 13.1.

I forbindelse med opforelse af altaner har flere beboere 1 stuen ytret onske om evt. at
flytte il en lejlighed med altan, ligesom flere nuveerende andelshavere gnsker en
dobbeltlejlighed i foreningen. Formalet med forslaget er séledes at etablere en reel

intern venteliste, som @ger muligheden for intern rokering og dermed fastholdelse af
de nuvarende andelshavere og gode naboer.

Konkret foreslar arbejdsgruppen felgende:

At slette vedtaegternes § 13.1:

(13.1)” Medlemsretten med tilhorende beboelsesret kan med bestyrelsens samtykke
overdrages til tredjemand.

Det foreslds at erstatte ovenstdende med folgende:

"Ved salg af medlemsrettigheder anvendes foreningens venteliste i henhold til
retningslinjerne beskrevet i husordenen”.

I forlengelse af ovenstidende foreslds det, at de nuveerende retningslinjer for
venteliste 1 husordenen (stk. 12), erstattes med folgende:

Ved fraflytning af lejlighed benyttes foreningens venteliste, jf. vedtaegternes § 13.1 i
henhold til felgende principper:

1. Nearmeste naboer; hhv. til venstre/hgjre, derneest ovenfor/nedenunder i henhold

til regler for sammenlagning af lejligheder (st.+ 1. sal / 2. og 3. sal / 4. og 5. sal)
2. Den interne venteliste (se nedenfor)
3. Fritsalg

1. lejligheden udbydes som udgangspunkt til andelskronen + forbedringer med
frihed til forhandling
Andelshavere pa ventelisten tilbydes at kebe lejligheden samtidig. Mulige

kebere har 10 hverdage til at meddele selger, hvorvidt de ensker at benytte

ii.



sig af muligheden for at kebe. I tilfzelde af at der er flere interesserede kabere
selges lejligheden til den andelshaver, der er hejest pd ventelisten.

iii. I tilfelde af at ingen andelshavere pa ventelisten er interesserede i den
udbudte lejlighed efter 10 hverdage, kan lejligheden frit udbydes eksternt.

iv. Der kan afviges fra vedtagternes § 13.1 og dermed ventelisten, hvis
andelshaveren gnsker at szlge til nermeste familie, dvs. forzldre, bern eller

sgskende.

Oprettelse af ventelisten
Det foreslas at den eksisterende venteliste slettes, da den ikke har fungeret som en

reel venteliste og da en del andelshavere derfor ikke har skrevet sig pé, pa trods af at
de eventuelt ensker muligheden for at rokere internt i foreningen.

I tilfeelde af at forslaget vedtages erstattes ventelisten med en ny i forlengelse af
generalforsamlingen. Interesserede andelshavere har mulighed for at skrive sig p4, og
ventelisten oprettes efter anciennitet.

Efterfolgende er det muligt at skrive sig pa listen ved at sende en mail til bestyrelsen.
Uanset anciennitet i foreningen placeres en andelshaver nederst pa ventelisten, hvis
vedkommende skriver sig pa efter generalforsamlingen.

Det foreslas at folgende fremgar af ventelisten: med navn, adresse, emailadresse 0g
tif.nr. samt enske om opskrivning til:
e 2-varelses lejlighed

e Sammenlaegning
e Allerede sammenlagt
o Alt

Héndtering af ventelisten

Ventelisten vil vare tilgeengelig pa foreningens hjemmeside. Det er s&lgers ansvar at
benytte listen i henhold til gzeldende procedurer i forbindelse med et salg. Dvs. at
szlger har ansvar for at tage kontakt til alle p4 ventelisten enten via mail eller ved
personlig henvendelse.

Bestyrelsen opdaterer ventelisten. Der er siledes minimalt ekstra arbejde for
bestyrelsen.



Bilag 4:
Kzre bestyrelse

P4 generalforsamlingen i 2016, blev der nedsat en arbejdsgruppe, SOm skulle
undersgge muligheden for at forbedre det nuvaerende vaskesystem, Som desvarre af
mange opfattes som ufleksibelt. Pa den baggrund, vil arbejdsgruppen geme anbefale
et nyt system, hvor poletterne udgar og som bygger pa tillid.

Helt konkret forestiller vi os en model, hvor der henger to sedler i vaskeriet. En, hvor
der —ligesom i dag — bestilles en vasketid og et antal vaskemaskiner/terretumbler og

en ny seddel, hvor hver lejlighed setter et antal streger svarende til det antal vaske
man bruger.

Hver tredje méned opgeres antallet af vaske per lejlighed og belgbet opkraves hos de
pigeldende andelshavere.

Fordelen ved dette system er, at vi slipper af med det nuvarende poletsalg, s& bide
dem der s&lger og kaber poletter ikke skal bruge tid pa dette. Samtidig skal der ikke
bruges tid pé at indsamle pengekuverterne og ga i banken.

En anden fordel er, at de udgifter som er forbundet med vedligehold af poletsystemet
forsvinder.

En ulempe ved et sddan system, er selvfol gelig, at vi risikerer svind, hvis der er
andelshavere, som ikke satter streger, nir de har vasket. Grunden til, at vi anbefaler
et sadan tillids-system er blandt andet, at et elektronisk system med direkte
kortbetaling koster en del. Derfor skal storrelsen pé et eventuelt svind holdes op imod
de udgifter, som der ellers ville veere til et elektronisk system.

Men der bliver naturligvis ikke tale om svind, da alle i ejendommen er ordentlige
naboer©



