År 2008, den 23. januar, kl. 19.30 afholdtes ordinær generalforsamling i Andelsboligforeningen Sønderport i Amager Selskabslokaler, Markmandsgade 9-11, 2300 København S. Formanden Joan Reimann bød velkommen.

1.
Valg af dirigent.

Som dirigent 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 punkt 5 ville blive behandlet de indkomne forslag, som andelshaverne var gjort bekendt med ved cirkulæreskrivelse af 18. januar 2008.  
Dirigenten oplyste, at ud af 107 andelshavere var 43 til stede og 12 repræsenteret ved fuldmagt. Generalforsamlingen var således beslutningsdygtig bortset fra til endelig vedtagelse af vedtægtsændringer, jfr. nærmere pkt. 5. b g 5.c.
2.
Bestyrelsens beretning.

Joan Reimann aflagde på bestyrelsens vegne beretning. Beretningen var vedhæftet indkaldelsen som bilag 1 og vedhæftes dette referat som bilag 1.

Joan Reimann oplyste supplerende følgende foranlediget af skriftlige spørgsmål til bestyrelsen fra Hanne Locher:

-
Det kan oplyses, at varmemesteren Jens Duus påser, at der ikke står paller


uden for forretningerne. Enkelte af de små forretninger har lidt svært ved at


få bortskaffet pallerne, idet de er afhængige af, at der kommer en bil og 


henter dem. Imidlertid bliver der holdt øje med problemet, og det bliver


påtalt, hvis pallerne ikke fjernes hurtigt. 

-
Bestyrelsen er enig i, at der ifølge husordenen og brandvedtægterne ikke


må stå ting på loftsgange og tørrelofter. Endvidere skal loftsrum tømmes 


ved fraflytning. Bestyrelsen vil stramme op på disse forhold, således at 


ting der står på tørrelofter og loftsgange, bliver fjernet, og således at det


kontrolleres i forbindelse med flytninger, at loftsrummene bliver tømt.

-
Foreningen er i gang med en cykeloprydning. Der skal være sat mærker 


på alle cykler, der ikke må fjernes, senest med udgangen af 8. I uge 9 vil

de ikke mærkede cykler blive bortfjernet.

Der var herefter enkelte spørgsmål til beretningen. Det blev oplyst, at vaskerummene ifølge servitutterne ikke må bruges til andet end vaskerum. 

Det blev oplyst, at foreningen i øjeblikket sørger for udskiftning af batterier i røgalarmerne, men ikke har en systematisk afprøvning. Bestyrelsen vil overveje, om man ikke kan lave et system, hvor røgalarmerne systematisk afprøves. Der vil blive skrevet nærmere herom i Sønderport Nyt. I øvrigt er andelshaverne velkomne til selv at afprøve røgalarmerne.
Dirigenten konstaterede uden afstemning, at beretningen var enstemmigt godkendt med alle stemmer.

3.
Forelæggelse af årsregnskab for 2006/07 og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af årsregnskabet.
Advokat Birgitte Grubbe gennemgik årsregnskabet, herunder andelsprisberegningen. 
Det blev oplyst, at a conto beløbene vedrørende de store renoveringsarbejder etape 2, 3 og 4 er a conto beløb, idet byggeregnskab først er udarbejdet for så vidt angår etape 2 og 3 i november måned 2007, og der er derfor nogle restudgifter på begge disse etaper, som kommer med i regnskabet for 2007/08 jfr. budgettet.

Der var herefter nogen debat vedrørende andelspriserne. Det blev oplyst, at der ikke generelt ikke er problem med at sælge lejlighederne, men at lejlighederne ikke længere sælges til den interne liste, og at der er flere på den eksterne liste, der står som passive.
Vilhelm Niemann foreslog efter debatten, at man undlod at forhøje andelspriserne pr. 31/1 2008, men i stedet fortsatte med priserne pr. 30/9 2007 indtil næste ordinære generalforsamling. Dette forslag blev sat til afstemning. Forslaget blev forkastet, idet 18 stemte for, 34 stemte imod, og 3 hverken stemte for eller imod. Herefter var bestyrelsens forslag til ny andelspris pr. 31/1 2008 på 48,75 x indskuddet vedtaget.
Dirigenten konstaterede herefter, at selve regnskabet var enstemmigt godkendt med alle stemmer.
4.
Forlæggelse af drifts- og likviditetsbudget for 2007/08 til godkendelse.
Birgitte Grubbe gennemgik selve drifts- og likviditetsbudgettet. I den forbindelse gjorde Birgitte Grubbe opmærksom på, at vandafgifterne i København er steget voldsomt, således at det budgetterede beløb til skatter og afgifter muligvis er ca. kr. 100.000,- for lavt. 

4.a.
Orientering om næste års renoveringsarbejder (5. etape).
Joan Reimann redegjorde for planerne for næste års renoveringsarbejder. De arbejder, der påtænkes udført i 2007/08 er renovering og udskiftning af udvendige bagtrappedøre, renovering af porte og gennemgange, reparation af kældervinduer samt renovering af el-installationer.

Joan Reimann oplyste, at de udvendige bagtrappedøre, porte m.v. trænger meget til istandsættelse, men ellers trænger bestyrelsen til et roligt år, hvor man kan få gårdanlægget til at fungere, således at det kan bruges i sommeren 2008. Da der i det kommende år kun skal udføres mindre arbejder, forventer bestyrelsen at kunne klare dette uden teknisk rådgiver. Derefter vil man gå i gang med større arbejder igen efter næste års generalforsamling. Orienteringen blev taget til efterretning.
4.b.
Orientering om istandsættelse af gårdanlægget med nyt græs og nye legeredskaber. 
Joan Reimann orienterede om istandsættelse af gårdanlægget. Bestyrelsen vil nedsætte et nyt hurtigt arbejdende legepladsudvalg, således at legepladsen kan blive renoveret i løbet af få måneder med henblik på, at gårdanlægget er klar til udlægning af rullegræs i april-maj måned. Tanja fra bestyrelsen samt Alice vil stå for legepladsudvalget, og opfordrer andre der gerne vil være med til at melde sig hurtigst muligt til Tanja. 
Der vil ikke blive tale om de store ændringer, idet der fortsat skal være plads til andre end legende børn. Der skal således også være plads til at kunne sidde i haven. Det er planen at prøve at få flyttet fodboldspillet, så det ikke ødelægger græs m.v. Endvidere er det planen at lave et ”parkeringsområde” til legetøj med overdækning, således at børnene og deres forældre har et sted at sætte de ting hen, når de rydder op.
Det blev nævnt, at større ændringer skal godkendes af kommunen, men bestyrelsen oplyste, at der ikke bliver tale om større ændringer i haveanlægget. Det blev endvidere nævnt, at husordenen allerede har regler om boldspil, men at disse ikke overholdes. Birger Andersen gjorde opmærksom på, at der findes mange gode steder, hvor de større børn kan lege, f.eks. på volden, Prags Boulevard og andre steder. 
Orienteringen blev herefter taget til efterretning.
4. c.
Orientering om opsætning af postkasser.
Joan Reimann orienterede om postkasserne. Det blev oplyst, at der ikke er genopsat opslagstavler, fordi der er kommet kravet om opsætning af postkasser. Postkasserne skal opsættes inden den 31/12 2009, men bestyrelsen foreslår, at man får det lavet i god tid inden da.
Et eksempel på hvorledes postkasserne kommer til at se ud, var medtaget på generalforsamlingen. Det blev oplyst, at man foroven vil slutte med en skrå plade, således at der ikke kan henlægges aviser, reklamer eller andet der.
Birger Andersen oplyste yderligere, at bestyrelsen sammen med varmemesteren har indhentet tilbud, og at varmemesteren sammen med leverandøren har talt op, hvor mange postkasser, der skal være i hver opgang, og fundet en løsning, der passer til den enkelte opgang. 
Der vil blive mulighed for at opsætte postvæsenets røde etiket ”Nej tak til reklamer” og gratisavisernes grønne etiket. Birger Andersen oplyste, at når postkasserne er opsat, vil der komme en skriftlig orientering ud til alle andelshaverne om, hvilke muligheder der er for tilvalg og fravalg af reklamer og gratisaviser, og hvorledes man i øvrigt skal forholde sig i den anledning. Det blev oplyst, at bestyrelsen behandler en ansøgning fra Nyhedsavisen om at få nøgle til opgangene.

En enkelt andelshaver gjorde opmærksom på, postkassen er for lille til aviser. Bestyrelsen oplyste, at man har overvejet størrelsen nøje sammen med leverandøren, og at størrelsen skulle være den bedste, der kan fås til denne ejendom. Bestyrelsen vil overveje nærmere hvad man kan gøre med hensyn til aviserne og det affald, der givetvis kommer. Der vil blive udsendt nærmere orientering herom, når postkasserne bliver opsat. 
Orienteringen blev taget til efterretning.

4.d.
Forslag om at der foretages analyse af problemerne med returvarmen.
Joan Reimann oplyste, at man gerne vil kunne spare penge på varmeregnskabet, ved at have en lavere returtemperatur og man ønsker derfor, at der afsættes penge til at få foretaget den nødvendige analyse. Dette gav ikke anledning til bemærkninger.
4.
Forelæggelse af drifts- og likviditetsbudget fortsat.
Herefter gjorde Joan Reimann opmærksom på, at der netop er blevet konstateret et kraftigt angreb af skimmelsvamp i VVS-butikken. VVS-butikken er på 240 m², og udbedringen vil koste 400.000,- - 500.000,- kr., der skal afholdes inden VVS-butikken kan udlejes igen. 
Det blev oplyst, at de kakerlakker, der har været, er fjernet. Ses der imidlertid kakerlakker igen, skal varmemesteren/bestyrelsen straks have besked.
Det blev oplyst, at bestyrelsen ikke har planer om at stille forslag om at VVS-butikken eller bilskolen skal benyttes til fælleslokaler, hvis de bliver ledige. Foreningens økonomi har brug for de lejeindtægter, der er fra både VVS-butikken og bilskolen.

Det blev bemærket, at med stigningerne i vandafgifter og udgifterne til udbedring af skimmelsvamp er foreningens likviditetsreserve opbrugt. 

Med disse bemærkninger blev budgettet, incl. forslaget om at der foretages analyse af problemet med returvarme, enstemmigt godkendt med alle stemmer.

5.
Forslag.

a.
Forslag fra bestyrelsen om at bestyrelsen bemyndiges til at omprioritere foreningens rentetilpasningslån til nye realkreditlån, eventuel med delvis afdragsfrihed eller renteaftale med bank, såfremt bestyrelsen finder dette fordelagtigt.
Birgitte Grubbe og Sune Maaholm redegjorde for forslaget. Det blev oplyst, at der ikke er planer om at foretage omprioritering nu, men bestyrelsen vil gerne have mulighed for at agere, hvis man pludselig mener, at der er behov for det. I så fald vil det være uheldigt først at skulle forelægge det for en generalforsamling, idet chancen så kan være forpasset.

Der var en kort debat om forslaget, hvor det blev præciseret, at bestyrelsen bemyndiges til sammen med administrator at foretage omprioriteringen og at bemyndigelsen i første omgang gælder frem til næste ordinære generalforsamling. Med disse præciseringer blev forslaget enstemmigt vedtaget med alle stemmer.
b.
Forslag fra bestyrelsen om ændring af vedtægternes § 11 stk. 2 vedrørende fremleje. 
Forslaget var vedhæftet indkaldelsen som bilag 2. 

Birgitte Grubbe forelagde forslaget. Det blev præciseret, at man ikke kan lægge de 1 og 3 år sammen til i alt 4 år. Der var derfor enighed om at tilføje efter 3 år: ”Der kan højest fremlejes 3 år i træk”.

Med denne ændring blev forslaget vedtaget enstemmigt med alle stemmer. Da generalforsamlingen ikke var beslutningsdygtig til endelig vedtagelse af vedtægtsændringer, meddelte dirigenten, at forslaget vil blive behandlet på en ekstraordinær generalforsamling, hvor forslaget kan vedtages med 2/3 flertal, uanset hvor mange der giver møde. Forslaget i dets endelige udformning er vedhæftet dette referat som bilag 2.

c.
Forslag om at der i vedtægterne indføjes ny § 13 a samt sker tilføjelse til vedtægternes § 13 stk. 2 litra b, således at der er mulighed for at flytte et værelse fra en lejlighed til en anden. Endvidere stilles forslag om vedtagelse af regler for værelsestilkøb/frasalg.
d.
Forslag fra Hanne Locher om at der i regler for værelsestilkøb/frasalg tilføjes følgende punkt: ”Pris for tilkøbt areal udregnes ud fra den af generalforsamlingen fastlagte andelsværdi beregnet pr. m².
Forslagene var vedhæftet indkaldelsen som bilag 2 og 3. 
Joan Reimann forelagde forslagene. Forelæggelsen er vedhæftet dette referat som bilag 4.
Herefter var der en livlig debat om forslaget. Det blev nævnt, at det er lidt tilfældigt, om man har en nabo, man har mulighed for at købe et værelse fra eller sælge et værelse til. Det blev bekræftet, at det er tilfældigt, ligesom det er tilfældigt, om en andelshaver får mulighed for at bytte med en ude fra byen, eller har nær familie man ønsker at overdrage til. Imidlertid er det under alle omstændigheder en fordel også for de indtegnede på ventelisten, at der kommer en bedre fordeling af lejligheder, idet dette vil mindske presset på ventelisterne.
Der blev spurgt om, hvem der skal afgøre, om en lejlighed er harmonisk. Det er i princippet bestyrelsen, eventuelt sammen med administrator, og selvfølgelig under hensyn til kommunens regler. Hvis en andelshaver ikke er tilfreds med bestyrelsens afgørelse, kan vedkommende i sidste ende få spørgsmålet behandlet af en generalforsamling. 
Der blev spurgt om, hvordan man undgår omgåelse, om man eventuelt skulle have en regel om, at en lejlighed der har frasolgt et værelse, først kan stilles til salg efter en vis periode. Imidlertid vil sådanne regler kunne være urimelige i andre situationer. Såfremt der skulle opstå omgåelsessituationer, vil man jo i sidste ende kunne få en dom for, at der er tale om omgåelse, hvilket vil medføre, at den andelshaver, der har fået tillagt værelset må afgive dette igen og betale omkostningerne ved reetablering.
Det blev præciseret, at al ombygning og flytning af værelser skal godkendes af både bestyrelsen og kommunen, og at der, hvis der skal gennembrydes bærende vægge, skal foretages beregninger og søges egentlig byggetilladelse.
Det blev oplyst, at man formentlig kan få tilladelse også på tværs af nuværende matrikelskel og brandmure, blot matriklerne er sammenlagt. Bestyrelsen har derfor søgt om at få matriklerne sammenlagt for ikke at få problemer af denne grund. Det blev oplyst, at der så vidt bestyrelsen ved er 10 lejligheder, der i årenes løb har flyttet værelser. Det blev endvidere oplyst, at andelsboligforeningen inden for de sidste par år har haft 3 henvendelser om flytning af værelser.
Efter debatten blev forslaget til en ny § 13 litra a i vedtægterne sat til afstemning. Forslaget blev vedtaget med 53 stemmer for og 2 stemmer imod. Da generalforsamlingen ikke var beslutningsdygtig til endelig vedtagelse af vedtægtsændringer, meddelte dirigenten, at forslaget vil blive behandlet på en ekstraordinær generalforsamling, hvor forslaget kan vedtages med 2/3 flertal, uanset hvor mange der giver møde. Det blev oplyst, at den ekstraordinære generalforsamling vil blive afholdt en sen eftermiddag på advokatkontoret.

Herefter var der en kort debat om reglerne for værelsestilkøb/frasalg. Der var enighed om at føje et nyt punkt 4 ind, hvor det angives, at arbejdet skal udføres efter gældende love og regler, og skal godkendes af kommunen. Endvidere var der enighed om, at tilføje Internet, telefon m.v. i punkt 3.
Med hensyn til Hanne Lochers forslag om prisen var der enighed om, at det var unødvendigt at føje dette ind. Andelsprisen for de pågældende værelser vil altid være arealprisen i den lejlighed hvor frasalget sker fra. Beregningen beregnes både forholdsmæssigt af indskud og forholdsmæssigt af andelspris. Forholdsmæssigt indskud tillægges det oprindelige indskud i den lejlighed, værelset tillægges og fratrækkes i indskuddet i den lejlighed hvor værelset frasælges. Der var derfor ingen grund til at tilføje dette. Det blev i øvrigt bemærket, at reglerne for værelsestilkøb/frasalg til enhver tid kan ændres med simpelt flertal, og bestyrelsen vil i løbet af det kommende år arbejde videre med reglerne og vil, hvis der er behov for det, fremsætte forslag om mere specificerede regler til næste generalforsamling. Reglerne med de ovenfor nævnte rettelser blev enstemmigt vedtaget med alle stemmer, jfr. vedhæftede bilag 2 og 3.
Herefter var der en kort debat om forslaget til ny § 13 stk. 2 litra b. Bestyrelsen oplyste, at man egentlig er imod forslaget, idet dette vil give store praktiske problemer, og måske ikke er rimeligt overfor de, der er indtegnede på ventelisterne. 

Der var en kort debat, hvor det blev overvejet, om man i stedet kunne indføje bestemmelsen efter litra b, men også dette vil give anledning til problemer. Hovedproblemet, hvis man tilføjer bestemmelsen efter litra b, vil være, hvorledes der sker finansiering af det beløb, som sælger har krav på at få for den resterende del af lejligheden, indtil den nødvendige ombygning er foretaget, og restlejligheden kan sælges.
Forslaget blev forkastet, idet ingen stemte for og resten hverken stemte for eller imod.

e.
Forslag fra Joan Reimann om at der som 3. punktum tilføjes følgende til vedtægternes § 13 stk. 2 litra c ”Søskende som begge er skrevet op på den eksterne venteliste, kan bytte plads.
Det blev indledningsvis oplyst, at der ikke er tale om en tilføjelse til vedtægterne, men om en ændring i ventelistereglerne. 
Endvidere gjorde Joan Reimann opmærksom på, at forslaget er lidt forkert formuleret, idet to søskende der er opskrevet på ventelisten, vil være opskrevet af to forskellige andelshavere. Joan Reimann har derfor ændret forslaget til et forslag om, at andelshaveren kan bytte et af sine børn indtegnet på den eksterne venteliste ud med et andet af andelshaverens børn.
Der var en livlig debat om forslaget, hvor der blandt andet blev spurgt om, hvem der er børn af andelshaveren, herunder om stedbørn, papbørn og andre vil være omfattet. Da det efter debatten var klart, at der var nogen uklarheder i forslaget, trak Joan Reimann forslaget. Samtidig blev ventelisteudvalget anmodet om at se på problemet og så vidt mulig fremkommet med et forslag til løsning af de mere oplagte problemer snarest.

f.
Forslag fra Internetudvalget om kabling til og etablering af bredbånd.

Etableringsudgiften kr. 677.000,- foreslås dækket af foreningens likviditetsoverskud. Samtidig foreslås det, at bestyrelsen bemyndiges til at forhøje boligafgiften med maksimalt kr. 50,- pr. md. Derudover skal der betales et indmeldelsesgebyr på kr. 700,-, pris for eget udstyr ca. kr. 500 – 700 samt en månedlig betaling for Internet på ca. kr. 100,- pr. md. ved 60 tilmeldte brugere. 
Indledningsvis gjorde Birgitte Grubbe opmærksom på, at etableringsudgiften må finansieres ved optagelse af lån, idet foreningens likviditetsoverskud er opbrugt til stigende vandudgifter og udbedring af skimmelsvamp jfr. pkt. 4. Dette betyder samtidig, at boligafgiften må forhøjes med 1 % (hvilket i gennemsnit svarer til kr. 50,- pr. måned). 
Martin Ginnerup-Nielsen og Peter forelagde forslaget, og henviste til bilag til cirkulæreskrivelsen.

Peter og Martin oplyste, at de fortsat gerne vil stå for bredbåndet og administrationen heraf. Der var nogen debat om forslaget. Der blev blandt andet spurgt, hvornår bredbåndet ville være etableret, hvis det vedtages. Det blev oplyst, at dette skulle være i april eller maj.

Det blev endvidere oplyst, at problemerne i forhold til terrorlovgivningen er løst.

Forslaget om fælles kabling til bredbånd samt optagelse af det nødvendige lån stort kr. 677.000,- samt forhøjelse af boligafgiften med 1 % pr. 1. maj 2008 blev vedtaget med 51 stemmer for, 1 stemme imod og 3 der hverken stemte for eller imod.

6.
Valg til bestyrelsen.

Som formand for 2 år genvalgtes Joan Reimann. 

Som bestyrelsesmedlemmer for 2 år genvalgtes Ida Marie Schrøder, Sune Maaholm og Anders Koefoed.
Som suppleant for 1 år genvalgtes Birger Andersen.

Alle blev valgt uden modkandidater.

Bestyrelsen består herefter af følgende: Joan Reimann (formand), Ida Marie Schrøder, Sune Maaholm, Anders Koefoed, Thomas Grum, Martin Ginnerup-Nielsen og Tanya Christensen.
7. Eventuelt.
Der var intet til behandling under eventuelt.

Intet yderligere at protokollere.

Generalforsamlingen hævet kl. 23.10.

Som dirigent:

____________________________

Birgitte Grubbe

I bestyrelsen:

____________________________
____________________________


Joan Reimann
Thomas Grum
____________________________
____________________________


Ida Marie Schrøder
Tanya Christensen
____________________________
____________________________ 

Sune Maaholm
Anders Koefoed

____________________________

Martin Ginnerup-Nielsen
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