A/B Njal

Referat af ekstraordinaer generalforsamling
tirsdag den 11. november 2003, kl. 19.00 i
i Njalsgade Teater

Repraesenteret pd generalforsamlingen var i alt 99 stemmeberettigede andele inkl. fuldmagter.
Boligexperten Administration A/S var reprasenteret ved Preben Lath.

Bestyrelsesformand Jean Gauthier bad velkommen til generalforsamlingen.

(. Valg af diri

Preben Lath blev valgt til dirigent. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt
indvarslet jfr. andelsboligforeningens vedtagter og godkendte dagsordenen. Forsamlingen var
samtidig beslutningsdygtig med hensyn til alle punkter pd dagsordenen.

> Forslaq til endeli tagelse af ved ri

Forslagene blev vedtaget med 2/3 flertal af de fremmedte medlemmer pé den ordinare gene-
ralforsamling den 22. oktober 2003. Da de fremmedte medlemmer ikke udgjorde 2/3 af alle
foreningens medlemmer, kan forslagene endeligt vedtages pa en ny generalforsamling med
2/3 flertal af de fremmedte medlemmer, uanset antallet af fremmeodte. Dog skal altid mindst
1/5 af foreningens medlemmer vere til stede for at beslutning kan treeffes.

I vores ejendom findes der pa nuverende tidspunkt:

237 — toverelses lejligheder (ca. 76,5 %)

57 —trevarelses lejligheder (ca. 18,5 %)

10 - fireveerelses lejligheder (sammenlagt)(ca. 3,5 %)
5 - erhvervslejemal (ca. 1,5 %)

Med en forestdende loftsudvidelse, hvor man tilfegjer 1.800 m2 boligareal pd 6. sal, og med
fortsat mulighed for at sammenlagge lejligheder, er vi godt pé vej til at @ndre kraftigt i ejen-
dommens boligsammensatning.

I vedtegternes § 14, stk. 2 b fremgar at ”Andelshavere, der bor som overbo, underbo eller na-
bo, tilbydes lejligheden til sammenlaegning. Nabolejlighederne prioriteres hgjest, dernast den,
der har boet laengst i sin lejlighed”. Bestyrelsen har folgende forslag til regulering af fremtidi-
ge sammenlaegninger:
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Forslag til beslutning er i kursiv.
Forslag som vedrerer den enkeltes ekonomi:

Sammenlagte lejligheder er til eget brug og ikke med udlejning for gje. Derfor har bestyrelsen
folgende forslag:

Forslag 1: Udlejning af veerelser.
Man ma ikke foretage nogen form for udlejning af veerelser for ibrugtagningstilladelse er fo-
revist bestyrelsen.

‘ Forslag 1 blev vedtaget endeligt med 94 stemmer for og 4 stemmer imod. ‘

Forslag 2: Foreningens krav til den sammenlagte lejlighed.

Forslag 2 blev efter en lengere debat trukket tilbage af bestyrelsen pd den ordinzre general-
forsamling den 22. oktober 2003. Der nedsattes en arbejdsgruppe.

Forslag 3:
Man ma ikke bytte sammenlagte lejligheder for ibrugtagningstilladelse er forevist bestyrelsen.

Forslag 3 blev vedtaget endeligt med 94 stemmer for og 4 stemme imod.
Fors] i i ktisk ind .

Som det er lige nu tillader Kegbenhavns Kommune sammenlagninger op til 150m2. Der er dog
lagt op til, at Kebenhavns Kommune vil &ndre reglerne og 1 fremtiden tillade sammenlegnin-
ger op til 180m2. Med kommunens nuvarende standard tillades det saledes ikke at to 3V’er
leegges sammen. Bliver det nye forslag vedtaget vil der derimod blive givet grent lys for at
ogsa to 3V’er kan sammenlagges.

Da der er en stor eftersporgsel pa de 3V’er foreningen rdder over, er det bestyrelsens vurde-
ring, at det vil vaere uhensigtsmassigt at tillade sammenlagninger pa op til 180m2 og dermed
skabe mulighed for at lave sammenlagninger mellem to 3V’er. Bestyrelsen anbefaler derfor,
at foreningen bibeholder reglen om, at sammenlaegninger ikke ma overstige 150m2.

Forslag 4: Storrelsen.
Der tillades sammenlecegninger op til 150 kvadratmeter.

‘ Forslag 4 blev vedtaget endeligt med 87 stemmer for og 12 stemmer imod. ‘

Forslag 5: Procedure vedr. sammenleegning af lejligheder.

Senest en mdned efter overtagelse af lejlighed til sammenlcegning, skal man have sogt kom-
munen om tilladelse til sammenlcegning, samt have sogt om byggetilladelse til de cendringer,
der md veere nodvendige i forbindelse med sammenlcegningen.
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Senest et dr efter kommunen har givet tilladelse til projektet, skal man have indgivet ferdig-
melding.

Bestyrelsen skal have kopier af samtlige ansogninger, tilladelser, ferdigmeldinger samt
ibrugtagningstilladelser.

Bestemmelsen geelder ogsd for endnu ikke afsluttede sammenlecegninger i huset.

Forslag 5 blev vedtaget endeligt med 97 stemmer for og 2 stemmer imod.
Forsl 1 f . I ..

En sammenlaegning mellem to 5. sals lejligheder eller mellem en 4. sals- og 5. sals lejlighed
fratager foreningen muligheden for at fa optimalt udbytte af de ledige kvadratmeter pé lofteta-
gen. (6. salen). Bestyrelsen anser det derfor som uhensigtsmassigt for foreningens ekonomi,
at man tillader sammenlagninger mellem to 5. sals lejligheder eller sammenlegning mellem
en 4. sal-og 5. sals lejlighed og kommer i denne forbindelse med nedenstdende forslag.

Forslag 6:
To 5. sals lejligheder kan ikke sammenlcegges.

Forsamlingen:

e Hvorfor skulle to 5. sals lejligheder ikke kunne blive sammenlagt ?- Svar fra bestyrel-
se: Det er dérligt for foreningens ekonomi hvis 5. sals lejlighederne slds sammen to og
to da der er stor sandsynlighed at loftsarealet ikke tages i brug. P& denne méde bliver
alt for mange kvadratmeter af loftsarealet ikke inddraget til bolig. En hegj udnyttelses-
grad af loftsarealet er nadvendig for at projektet giver det forventede overskud til for-
eningens gkonomi.

‘ Forslag 6 blev vedtaget endeligt med 88 stemmer for og 7 stemmer imod. 4 undlod at stemme. ‘

Forslag 7:
Der kan ikke sammenlecegges mellem 4. og 5. sal.

Forslag 7 blev vedtaget endeligt med 89 stemmer for og 7 stemmer imod. 3 undlod at stemme.

Forslag 8:

4. sals lejligheder har fortrinsret til 5. sals lejligheder, sdledes at 4. sals lejlighederne har for-
trinsret i forhold til de indtegnede pd den interne venteliste (§ 14, stk. 2 c¢). Denne ret erstatter
4. sals lejlighedernes tidligere ret til at sammenlegge med 5. sals lejligheder.

Forsamlingen:

o Forslaget virker uklart. Hvilke konsekvenser fdr det? - Svar fra Preben Leth: Forslaget
medferer, at nar en 5. sals lejlighed bliver ledig skal andelshavere i 4. sals lejligheder
have den tilbudt inden den overgar til den interne venteliste.

o Dette er urimeligt for alle de ovrige beboere pd 3. sal og 2. sal osv. Hvorfor skal 4.
sals beboere have en fortrinsret for den interne venteliste? - Svar fra salen: Vi har ta-
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get en mulighed for sammenlaegning med en 5. sals lejlighed fra 4. sals lejlighederne.
Men dette er naturligvis et problem hvis reglen galder generelt og ikke kun inden for
opgangene.

Kan man ikke stille et cendringsforslag om, at denne regel kun skal geelde inden for
opgangene? - Svar fra Preben Leath: Nej, vi kan ikke @ndre i den vedtagne tekst fra
den ordinare generalforsamling.

4. sals lejlighederne bliver favoriseret voldsomt ved denne @ndring. Begrensningen i
ikke at kunne sammenlaegge opad er ikke serlig stor hvorimod denne fortrinsret til alle
5. sals lejligheder for den interne venteliste er en keempe fordel.

Flere bestyrelsesmedlemmer gav udtryk for at de havde tolket teksten til kun at gaelde
inden for opgangene. - Svar fra Preben Loth: Denne vinkel blev slet ikke debatteret pé
den ordinere generalforsamling og selve forslagsteksten begrenser ikke 4. sals bebo-
ernes rettigheder til kun at omfatte fortrinsret til 5. sals lejligheder i samme opgang.

Vi kan blot stemme imod pd denne generalforsamling og genfremsatte forslaget til
naeste ars generalforsamling med den klausul, at 4. sals rettigheden kun omfatter for-
trinsret til 5. sals lejligheder i samme opgang.

Forslag 8 blev forkastet med 49 stemmer for og 42 stemmer imod. 6 undlod at stemme. En
vedtagelse vil kreeve 2/3 flertal.

Forslag 9:
Overdragelse af lejligheder pd 5. sal forudscetter samtidig overdragelse af arealet pd 6. sal.

Forsamlingen:

Et medlem havde pé nuvarende tidspunkt en sammenlagt 5. sals. Den bliver meget dyr
for en ny keber, hvis det bliver et krav at loftsarealet over begge lejligheder skal kebes
med.

‘ Forslag 9 blev vedtaget endeligt med 97 stemmer for og 2 stemmer imod.

Forslag som vedrarer fremtiden:

Forslag 10:

Nar der opnas 32 sammenleegninger (svarende til ca. 10 % af antal lejligheder i ejendommen)
scetter bestyrelsen et midlertidigt stop for sammenlegninger, indtil foreningen beslutter om
man fortsat tillader nye sammenlegninger pd en ekstraordincere generalforsamling, afholdt
hurtigst muligt.

Antages det at 1 ud af 10 sammenlagninger bliver mellem 3V og 2V’ere giver det folgende
lejlighed sammensatning, nar der er gennemfort i alt 32 sammenlaegninger og alle lejligheder
pa 5. sal er udvidet:

1 x seks vearelses lejlighed (sammenlagt lejlighed pa 5. sal med loftsudvidelse)(ca.
0,5 %)

14 x fem vaerelses lejligheder (2 sammenlagninger + 12 loftsudvidelser)(ca. 4,5 %)

30 x fire vaerelses lejligheder (alle sammenlagte lejligheder)(ca.10,0 %)

92 x tre verelses lejligheder (inkl. 41 loftsudvidelser)(ca. 31,0 %)

161 x to vaerelses lejligheder (ca. 54,0 %)
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Forsamlingen:

e Det er en god id¢ at bibeholde sma lejligheder, sa vi far en blandet beboersammensaet-
ning.

e Foreningen kan vel godt acceptere helt op til 30-35 % sammenlcegninger? - Svar fra
Jean Gauthier: Bestyrelsen forslag medferer ca. 10 % sammenlagninger og det vil tage
7-8 &r inden vi nar dette punkt. Herefter kan vi igen diskutere lejlighedssammensaet-
ningen i ejendommen.

Forslag 10 blev vedtaget endeligt med 87 stemmer for og 12 stemmer imod.

Dirigenten takkede for god ro og orden, og afsluttede generalforsamlingen kl. 20.15.

ref/Preben Loth, Kabenhavn, 21. november 2003
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