År 2003, den 20. januar, kl. 19.30 afholdtes ordinær generalforsamling i Andelsboligforeningen Sønderport i Christianshavns Beboerhus, Dronningensgade 34. Bestyrelsesmedlem Vilhelm Niemann bød velkommen.

1.
Valg af dirigent.

Som dirigent og referent valgtes advokat Birgitte Grubbe, der konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet, og at ingen af de tilstedeværende havde indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed.

Dagsordenen var i overensstemmelse med indkaldelsen, idet der under pkt. 5 ville blive behandlet det indkomne forslag fra Pi Suhr Willumsen og Lars Romby Nielsen vedrørende ændring af vedtægternes § 24. Dirigenten oplyste, at med hensyn til de øvrige skrivelser, der var omdelt eller slået op, var der dels tale om ændringsforslag til de af bestyrelsen fremsatte forslag. Ændringsforslagene ville blive behandlet i forbindelse med de pågældende forslag. Øvrige bemærkninger i cirkulæreskrivelserne blev pågældende opfordret til at fremlægge, under de punkter hvor de fandt det passende. Dirigenten oplyste, at Hanne Locher, uanset hvad der er angivet i indkaldelsen, ikke ønsker valg, heller ikke som bestyrelsesmedlem.

Dirigenten oplyste, at ud af 104 andelshavere var 67 til stede og 13 repræsenteret ved fuldmagt. Generalforsamlingen var således beslutningsdygtig også til endelig vedtagelse af vedtægtsændringer. Under generalforsamlingen kom yderligere en andelshaver tilstede.

2.
Bestyrelsens beretning.

Hanne Locher aflagde på bestyrelsens vegne beretning og henviste til den skriftlige beretning, der var omdelt forud for generalforsamlingen og som vedhæftes dette referat som bilag 1.

Supplerende oplyste Hanne Locher, at den jord der skal bortkøres, muligvis er forurenet. Rent faktisk ved man det endnu ikke.

Der var ingen kommentarer til beretningen.

Vilhelm Niemann takkede på bestyrelsens og foreningens vegne Hanne Locher for hendes indsats som formand siden foreningens stiftelse. Vilhelm Niemann gjorde opmærksom på, at en periode nu er slut. Hanne Locher blev ved stiftelsen valgt som formand, og det er hendes fortjeneste, at foreningen har fået gode administrative rutiner, styr på håndværkerne og erhvervslejemålene. Der har hvilet en stor arbejdsbyrde på Hanne, især i den store byggesag om vinduesudskiftningen til gadesiden. Hanne Locher har fået en stor hjælp fra vicevært Jan R. Lieberoth siden foreningens første sommer. Hanne Locher har formentlig brugt 2-4 timer om dagen på andelsboligforeningen. 

Hanne Locher har haft en stædig vilje, hvilket har været nødvendigt for at få gennemført projekterne, og hun har også haft et stort initiativ og evnen til at træffe beslutninger, når tingene hastede. Dette har selvfølgelig også ført til problemer med nogle beboere, men der har også været plads til humor og grin. Endelig blev det nævnt, at Hanne Locher er modig, engang forfulgte hun nogle unge ned i en kælder for at undersøge, hvad de egentlig foretog  sig.

Der slutter nu en epoke i foreningens liv. Det eneste af Hannes projekter der ikke er blevet til noget, er etablering af et Olle-kolle i tagetagen. Men Hanne har sat mange fingeraftryk på foreningen. Til slut blev Hanne Locher takket for alt det hun har givet foreningen med en buket blomster og klapsalver. Hanne Locher takkede mange gange for de pæne ord.

Vilhelm Niemann redegjorde herefter for bredbåndsudvalgets arbejde. Redegørelsen vedhæftes dette referat som bilag 2.
Der var en kort debat om bredbåndsudvalgets redegørelse. Det blev oplyst, at bredbåndsudvalget ikke har kontaktet andre foreninger, idet andelsboligforeningen har en mellemstørrelse, som gør, at det ikke er rentabelt på nuværende tidspunkt at lave egen telefoncentral eller lignende, og der er ikke i det geografiske område et større net, man kan tilslutte sig. Bredbåndsinteresserede blev opfordret til at melde sig til bredbåndsudvalget, således at bredbåndsudvalget kan få hjælp til det praktiske.

Dirigenten konstaterede herefter, at beretningen incl. redegørelse fra bredbåndsudvalget var enstemmigt godkendt med alle stemmer.

3. Forelæggelse af årsregnskab for 2001/02 og eventuel revisionsberetning 

         samt godkendelse af årsregnskabet.
Birgitte Grubbe gennemgik årsregnskabet, herunder blev redegjort for andelsprisberegningen og den midtvejsregulering der var foretaget i sommeren 2002 samt for forslaget til forhøjede andelspriser. Det blev bemærket, at der fortsat foreslås fastholdt en stor margen mellem det andelene handels til og foreningens formue, idet der fortsat venter store vedligeholdelsesarbejder.

Birgitte Grubbe oplyste, at varmemester Jan R. Lieberoth i alt har modtaget løn i regnskabsåret 2001/02 på kr. 452.205,-. Lønnen fordeler sig med kr. 324.261,- til løn, ferietillæg og pension og kr. 52.800,- for trappevask, kr. 10.000,- for vinduespudsning samt kr. 65.144,- for overarbejde. Det samlede beløb er lidt større, end det revisor har anført i regnskabet, men revisors opsplitning er lidt anderledes end administrators bogføring. Administrator har som anden renholdelse et beløb på kr. 59.512,-, der fordeler sig med kr. 14.381,- til Amager Rengøring for afløsning, kr. 22.471,- for lønsumsafgift og ATP, kr. 3.670,- for vejsalt, kr. 7.893,- for ekstra affaldskørsel og kr. 10.799,- for diverse arbejdstøj, rengøringsartikler m.v. De samlede beløb svarer til de samlede tal i regnskabet.

Med hensyn til hensættelserne til vinduer er disse hensat i dette regnskabsår i driftsregnskabet og  som passivpost på side 5 i regnskabet.

Der blev anmodet om, at der med referatet udsendes specifikation af udgifterne til centralvarme og VVS for 2000/01 og 2001/02. Disse specifikationer vedhæftes referatet som bilag 3.

I forbindelse med spørgsmålet vedr. udgifterne til centralvarme, konstaterede Birgitte Grubbe, at de ansatte på hendes kontor ofte ikke havde mulighed for at vide, hvad det var pengene blev brugt til, da de blot modtog en masse håndværkerregninger, uden at der stod, hvad det handlede om.

Administrator blev opfordret til, at der i næste års regnskab medtages en kolonne med sidste års regnskabstal.

Det blev påtalt, at bestyrelsen ved de store budgetafvigelser som minimum bør orientere andelshaverne, og eventuelt indkalde til ekstraordinær generalforsamling inden udgiften afholdes.

Det blev fra flere sider påtalt, at vicevært Jan Reimer Lieberoth har for meget arbejde. Bestyrelsesmedlem Eva Kondrup oplyste, at bestyrelsen er opmærksom på problemet, og derfor har indhentet tilbud fra 2 firmaet, der eventuelt kunne overtage trappevasken. Bestyrelsen arbejder videre med dette problem, idet man er enig i, at man nok har fået lagt for meget arbejde over på Jan.

Dirigenten konstaterede uden afstemning, at årsregnskabet incl. noten vedrørende andelspriser og forhøjelsen af andelsprisen 31. juli 2002 var enstemmigt godkendt med alle stemmer.

4.
Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget for 2002/03 til godkendelse.


Herunder stillede bestyrelsen forslag om:

· at der i budgettet under ordinær drift afsættes kr. 800.000 til ud-

      skiftning af faldstammer, stigrør, radiatorer og badeværelsesgulve

         -     forhøjelse af boligafgiften med 6% pr. 1/3 2003.

Birgitte Grubbe gennemgik udkastet til budget. 

Det blev præciseret, at teksten ud for de kr. 800.000 i budgettet er gal, idet der ikke er tale om en hensættelse men en egentlig udgiftspost vedrørende udskiftning af faldstammer, stigrør, radiatorer og badeværelsesgulve samt om et par år maling af vinduer. Birgitte Grubbe gjorde opmærksom på, at man bør have dette beløb med i budgettet, idet udgiften er tilbagevendelse år efter år, og det giver et misvisende billede, hvis man bliver ved med at medtage disse udgifter som ekstraordinære udgifter der lånefinansieres. Hvis foreningen vil fortsætte med at have så store håndværkerudgifter, er det nødvendigt at forhøje boligafgiften og i første omgang bruge hensættelsen til maling af vinduer til at dække en del af udgifterne til de ekstraordinære udgifter til kloak og elevator.

Birgitte Grubbe konstaterer, at vores andelsboligforening bruger flere penge på håndværkere end nogen anden andelsforening hendes firma er med til at administrere. Det selv om de administrerer foreninger med godt 500 andelsboliger.

Birgitte Grubbe gjorde i øvrigt opmærksom på, at ejendomsskatter og afgifter formentlig bliver ca. kr. 50.000 mindre end budgetteret, hvilket har kunnet konstateres efter modtagelse af skattebilletten.

Der var fra flere indkommet ændringsforslag, idet mange andelshavere fandt en forhøjelse på 6% meget voldsom oven i de løbende årlige forhøjelser på 3%. Joan Reimann gjorde opmærksom på, at foreningen har brug for en tænkepause, og foreslog, at foreningen standser den automatiske renovering af badeværelser herunder udskiftning af faldstammer m.v. i forbindelse med salg af lejligheder i et år. Samtidig foreslås udarbejdet en ordentlig vedligeholdelsesplan. Herefter er det ikke nødvendigt at forhøje boligafgiften på nuværende tidspunkt.

Der var en livlig debat om budgettet og Joan Reinmanns forslag. Det blev præciseret, at der i vedligeholdelsesplanen skal tages stilling til fremtidige udgifter til udskiftning af radiatorer, el, reparationer af fundamenter, kloaker m.m. Det skal af vedligeholdelsesplanen fremgå, hvilke arbejder der bør udføres, hvad det vil koste, og hvornår de kan udføres, og derefter bør der laves en finansieringsplan. 

Endvidere skal tænkepausen benyttes til at få lavet helt klare retningslinjer om, hvad der gælder med hensyn til badeværelsesrenoveringerne, herunder hvilke håndværkere, der må udføre arbejdet.

Det blev oplyst, at der ikke er foretaget tv-inspektion af resten af kloakken, og at man skal være forsigtig med at gøre det, idet kloakfirmaet er forpligtet til at anmelde eventuelle brud til kommunen, hvorefter der vil komme et påbud.

Det blev præciseret, at man stadig selv kan lave bad efter de normale retningslinjer. Forslaget går kun på et midlertidigt stop for etablering af bad i forbindelse med salg af lejligheder. Der hvor en andelshaver ønsker selv at lave bad, vil foreningen fortsat skulle udskifte faldstammer og rør samt foretage det nødvendige i etageadskillelsen.

Det blev præciseret, at de kr. 800.000 ikke helt kan fjernes af budgettet 2002/2003, idet der allerede er gået 4 måneder af regnskabsåret, og idet der p.t. er igangsat badeværelser i 133, 5. th., 4. th., 3. th., 2. th. og Svinget 1, 5. th. Disse arbejder skal færdiggøres, ligesom det blev oplyst, at der allerede er brugt kr. 133.000 til udskiftning af en hel faldstamme. Det er usikkert, hvor stort et beløb der er brugt, men der er formentlig allerede på nuværende tidspunkt brugt kr. 400.000,- til faldstammer, stigrør, radiatorer og badeværelsesgulve. Birgitte Grubbe oplyste, at dette ikke ville blive et problem, idet der herefter skulle være balance i budgettet.

Der var enighed om, at de igangsatte badeværelser selvfølgelig færdiggøres.

Eva Kondrup konstaterede, at A/B Sønderport var bygherre i forbindelse med de renoveringer, bestyrelsen havde igangsat.

Det blev herefter enstemmigt vedtaget at tage en tænkepause på et år, og lade være med at forhøje boligafgiften. I tænkepausen skal der udarbejdes vedligeholdelsesplan, som ovenfor anført samt udarbejdes retningslinjer som alle forstår vedrørende de påbudte badeværelsesrenoveringer, elrenoveringer og andelshavernes vedligeholdelsespligter med videre. Der er stop for badeværelsesrenoveringer ved salg, indtil disse retningslinjer er udarbejdet og godkendt på næste generalforsamling.

Der var enighed om, at bestyrelsen skal benytte ingeniørhjælp til udarbejdelse af vedligeholdelsesrapport og langtidsbudget. Der var endvidere enighed om, at retningslinjerne også skal vedrøre andre problemer, der er rejst i forbindelse med flyttesagerne.

Endelig oplyste bestyrelsen, at man vil tage spørgsmålet om den retssag, der er på trapperne op igen.

5. 
Forslag.

a. Forsalg fra bestyrelsen om at stk. 3 og 4 i vedtægternes § 31 stk. 2 ændres til stk. 3-5.

Birgitte Grubbe redegjorde for forslaget. Forslaget blev enstemmigt vedtaget med alle stemmer. Ændringen er vedhæftet dette referat som bilag 4.

b.      Forslag fra bestyrelsen om at der indføjes ny § 14 stk. 5 i vedtægterne.

Forslaget var vedhæftet indkaldelsen som bilag 1. Sune Måholm og Birgitte Grubbe forelagde forslaget. Det blev præciseret, at formålet med forslaget er at lette bestyrelsens arbejde. I den forbindelse oplyste bestyrelsen, at der efterhånden ikke er nogen lette overdragelser. 

Birgitte Grubbe gjorde opmærksom på, at den nye § 14 stk. 5 ikke erstatter den nuværende § 14 stk. 5, der bliver § 14 stk. 6, men er et supplement. Den vurdering der foreslås i § 14 stk. 5, er en vurderingsmand, der skal udføre en del af bestyrelsens arbejde, og denne vurdering vil normalt blive foretaget, inden køber er fundet. Hvis køber og/eller sælger og/eller bestyrelsen er utilfredse med vurderingsmandens vurdering, har man stadighed muligheden for voldgift.

Vurderingsmanden skal selvfølgelig specificere vurderingen på samme måde som en voldgiftsmand eller bestyrelsen vil specificere.

Det blev oplyst, at kendes køber, kan køber selvfølgelig deltage i vurderingsforretningen.

Med hensyn til eleftersynet betaler sælger regningen for selve eftersynet. Birgitte Grubbe gjorde opmærksom på, at det er i sælgers interesse, at få eleftersynet foretaget i god tid inden overdragelsesaftale underskrives, idet udbedring af mangler konstateret ved eleftersynet i mange tilfælde vil kunne pålægges køber som en forbedring, hvis blot det er udført, og medtages som en almindelig forbedring inden overdragelsesaftalen underskrives. Konstateres manglerne imidlertid først efter overdragelsesaftale er underskrevet, kan køber ikke pålægges nogen af lovliggørelsesudgifterne.

I øvrigt gælder det generelt, at en del mangler konstateret ved vurderingsforretningen, vil kunne udbedres af sælger og medtages som forbedring, hvis blot de er udført, inden overdragelsesaftalen underskrives. Det er derfor i sælgers interesse at få foretaget vurdering og syn så hurtigt som muligt og efter udbedring få en korrektion fra vurderingsmanden på prisen.

Forslaget blev vedtaget med alle stemmer for bortset fra 7, der hverken stemte for eller imod. Der blev på dette tidspunkt foretaget en kontroloptælling af om der fortsat var tilstrækkelig mange andelshavere tilstede til at vedtage vedtægtsændringer. Det blev konstateret, at der på dette tidspunkt af generalforsamlingen alene var 3 der ikke længere var tilstede, og generalforsamlingen var derfor fortsat beslutningsdygtig til vedtægtsændringer. Ændringen er vedhæftet dette referat som bilag 4.

c.
Forslag fra bestyrelsen om ny § 13 stk. 3 i vedtægterne.
Forslaget var vedhæftet indkaldelsen som bilag 1. Eva Kondrup forelagde forslaget, og gjorde opmærksom på, at baggrunden for forslaget er, at bestyrelsen ikke kan nå at få gennemgået ventelisterne og få foretaget vurdering m.v., medmindre man har de 3 måneder, som i øvrigt fremgår af de flestes kontrakter.

Forslaget blev vedtaget med alle stemmer bortset fra 2, der hverken stemte for eller imod. Ændringen er vedhæftet dette referat som bilag 4.

d. Forslag fra bestyrelsen om ændring af vedtægternes § 13 stk. 2, litra A 

          således at ”det seneste år” ændres til ”2 år”.
Hanne Locher forelagde forslaget, og gjorde opmærksom på, at baggrunden er, at dette svarer til lejelovens bestemmelser, og at det vil gøre det lidt svære at omgå ventelistereglerne.

Forslaget blev vedtaget med alle stemmer for bortset fra 7, der hverken stemte for eller imod. Ændringer er vedhæftet dette referat som bilag 4.

e.
Forslag fra bestyrelsen om ændring af vedtægternes § 28 stk. 1 således at ”2-4” ændres til ”2-5” og om ændring af vedtægternes § 28 stk. 4 således at ”1 eller 2” ændres til ”1-3”.

Hanne Locher redegjorde for forslaget. Begrundelsen er, at man ønsker at flere deler arbejdsbyrden i bestyrelsen. Det blev nævnt, at der er uheldigt, hvis der er et lige antal i bestyrelsen, og der var enighed om, at ”2-4” ændres til ”2-6”. Dette forslag blev vedtaget med 60 stemmer for, 8 stemte imod, og 8 der hverken stemte for eller imod. Forslaget er vedhæftet dette referat som bilag 4.

f. Forslag fra bestyrelsen om at der i vedtægternes § 8 indføjes nye stk. 3-5, der giver mulighed for at opkræve gebyr for manglende deltagelse i arbejdsweekend. 

Forslaget var vedhæftet indkaldelsen som bilag. Rasmus Jacobsen forelagde forslaget. Det blev præciseret, at forslaget kun er et forslag om at skaffe hjemmel til at kunne opkræve gebyr, men ikke et forslag om at indføre gebyr på nuværende tidspunkt. Bestyrelsen drømmer om, at flere vil deltage frivilligt. Der er i øvrigt masser af opgaver, som at male plankeværk, rydde loft og male kælderrum m.m. Der var en livlig debat om forslaget, og det blev nævnt, at der i forslaget burde tages højde for alder, handicap m.v., og at der bør laves præcise regler til vedtagelse sammen med vedtægtsændringen.. Bestyrelsen blev opfordret til at få gennemført nogle flere ordentlige arbejdsweekender, uanset om forslaget bliver vedtaget eller ej.

Forslaget blev forkastet, idet 18 stemte for, 7 stemte hverken for eller imod, og resten stemte imod.

g.
Forslag fra bestyrelsen vedrørende badeværelserne.

Forslaget bortfaldt, idet der ikke igangsættes yderligere badeværelsesrenoveringer 

ved salg, før næste generalforsamling har vedtaget nogle regler, som alle er enige 

om.

Adspurgt konstaterede Birgitte Grubbe, at det er foreningen, som hæfter for fejl og mangler i forbindelse med udførelsen af badeværelserne, når den har været bygherre i forbindelse med overdragelser.

h. Forslag fra Pi Suhr Willumsen og Lars Romby Nielsen om tilføjelse til vedtægternes § 24 stk. 1.

Det blev foreslået at tilføje følgende:

”Både generalforsamling og ekstraordinær generalforsamling afholdes uden for normal arbejdstid, det vil enten sige på hverdage efter kl. 18.30 eller i weekender”. Der var enighed om at ændre klokkeslættet til 17.30. Forslaget blev herefter vedtaget med alle stemmer for bortset fra en, der stemte imod og 17 der hverken stemte for eller imod. Ændringen er vedhæftet dette referat som bilag 4.
6.
Valg til bestyrelse.

Som ny formand blev foreslået Joan Reimann. Joan Reimann gjorde opmærksom på, at hvis hun blev valgt, ville hun arbejde for følgende:

-  
Udarbejdelse af langtidsbudgetter med finansieringsplan.

-
Udarbejdelse af retningslinjer for bestyrelsens arbejde.

-
Udarbejdelse af vejledningsmateriale vedrørende flytninger, badeværelses-


renoveringer m.v. der kan omdeles.

· Se på snitflade mellem bestyrelse og administrator.

· At der er flere hænder i bestyrelsen.

Joan Reimann blev valgt som ny formand for 1 år uden modkandidater.

Med hensyn til valg af bestyrelsesmedlemmer nævnte Joan Reimann, at det er vigtigt, at der både er kontinuitet og nye, og at der er mulighed for at nedsætte udvalg.

Uden modkandidater blev Eva Kondrup og Rasmus Jacobsen genvalgt for 2 år, Lars Romby Nielsen nyvalgt for 2 år og Anders Koefoed nyvalgt for 1 år. Som bestyrelsessuppleanter genvalgtes Josefine Hjejle og Peter Søndergaard samt nyvalgtes Ida Marie Schrøder, alle for 1 år.

Bestyrelsen består herefter af: Joan Reimann (formand), Rasmus Jakobsen, Eva Kondrup, Vilhelm Niemann, Sune Maaholm, Anders Koefoed og Lars Romby Nielsen.

Det blev oplyst, at bestyrelsen selv vil lave nogle udvalg og eventuelt supplere sig med andre andelshavere.

Vilhelm Niemann ønskede på dette punkt at omtale de husstandsomdelte klager. Da Vilhelm Niemann ikke var på valg, og indlægget ikke vedrørte valgene, blev Vilhelm Niemann henvist til at tage spørgsmålet op under eventuelt, hvilket han dog på det tidspunkt ikke ønskede.

7.
Eventuelt.

Der blev efterlyst lister til arbejdsopgaver. Disse er ikke udarbejdet i år, men der vil blive lavet udvalg, som snarest vil opsætte lister, som folk kan tegne sig på.

Bestyrelsen blev opfordret til at anvende den liste over andelshavere, som ventelisteudvalget har udarbejdet, hvis man vil i kontakt med andelshavere, som har speciel kunnen og viden, som bestyrelsen kunne bruge.

Hanne Locher gjorde opmærksom på, at hun på de senere badeværelsesrenoveringer har indhentet kontroltilbud fra Lars og Pi´s håndværkere. Ifølge Hanne Locher var den pågældende murermesters tilbud alene ca. kr. 500,- billigere end foreningens sædvanlige håndværker. Lars og Pi bestred dette. Der var enighed om, at Hanne Locher vil slå kopi af tilbudene op.

Det blev oplyst, at ventelisten kan ses hos bestyrelsen.

Intet yderligere at protokollere.

Generalforsamlingen hævet kl. 23.35.

Som dirigent:

____________________________

Birgitte Grubbe

I bestyrelsen:

____________________________
____________________________


Joan Reimann
Rasmus Jakobsen

____________________________
____________________________


Vilhelm Niemann
Eva Kondrup

____________________________                    ____________________________

       
    Anders Koefoed                                             Lars Romby Nielsen

_____________________________

Sune Maaholm
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