Administration

- ejendomsadministration med naervaer

Referat af ordinaer generalforsamling i A/B Dokhuset

Der blev afholdt generalforsamling pa Hotel Sidesporet, kursuslokalet, Ahlgade1B, 4300
Holbzek den 20/4 2023 kl. 18.00.

Dagsorden var jf. vedteegterne folgende:

1)

6)

Valg af dirigent og referent
Bestyrelsens beretning for det forlebne ar

Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af
arsrapport

Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel

a&ndring af boligafgiften

Forslag

a. Bestyrelsen stiller forslag om aendring af vedteegternes § 14.2 (forslag vedlagt)
b. Bestyrelsen stiller forslag om aendring af vedtaegternes § 15.5 (forslag vedlagt)
c. Bestyrelsen stiller forslag om eendring af vedtaegternes § 27.1 (forslag vedlagt)
d. Bestyrelsen stiller forslag om aendring af vedtaegternes § 27.4 (forslag vedlagt)

Forslagene 5 a- d kraever, at mindst 2/3 dele af samtlige mulige stemmer er
repraesenteret samt at mindst 2/3 dele stemmer for forslaget.

Valg

Bestyrelsen skal besta af formand samt 2-4 bestyrelsesmedlemmer. Formanden
veelges for 2 ar ad gangen. De gvrige bestyrelsesmedlemmer vaelges ligeledes for 2
ar ad gangen, saledes at halvdelen af bestyrelsen afgar ved hver ordinaer
generalforsamling.

Formand, John Olsen er pa valg og modtager genvalg

Bestyrelsesmedlem, Steve Nielsen er pa valg og modtager genvalg

Neestformand, Nils Mgller er ikke pa valg

Bestyrelsesmedlem, Carsten Norsk Olsen er pa valg og modtager ikke genvalg

Bestyrelsesmedlem, Edith Johannessen er ikke pa valg
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Administration

- ejendomsadministration med naervaer

1. Suppleant, Claus Jensen er pa valg og modtager genvalg
2. suppleant, Jergen Hansen er pa valg og modtager ikke genvalg

7) Valg af 1-2 medlemmer til Havnefronten for 1 ar.
John Olsen og Jergen Hansen er pa valg

8) Valg af administrator
Bestyrelsen foreslar genvalg af Real Administration

9) Valg af revisor
Bestyrelsen foreslar genvalg af Beierholm

10) Eventuelt

a. Afholdelse af naeste ordinzere generalforsamling bliver den 18. april 2024 k. 18.00.

Ad 1. Formand John Olsen bgd velkommen til foreningens ordinaere generalforsamling.
Pa bestyrelsens forslag blev administrator Christina Hegner fra Real Administration valgt
som dirigent og referent. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt
varslet og beslutningsdygtig. Der var mgdt eller repraesenteret i alt 23 ud af 29 andele.
Ad 2. Dirigenten gav herefter ordet til formanden, som aflagde bestyrelsens beretning.
Der var ingen spergsmal til beretningen.

Beretningen blev taget til efterretning og er vedlagt naervaerende referat.

Ad. 3. Statsaut. revisor Kenneth Breandum gennemgik foreningens arsrapport for 2022.

Bestyrelsen foreslar en hensaettelse til kursudsving pa kr. 7.500.000. Grunden til dette er
den seneste tids rentestigning, som bevirker kursfald pa realkreditlanene. Safremt renten
falder igen vil foreningen kunne bruge hensaettelsen til at modvirke et fald i andelskronen
pa grund af kursstigning.

Der blev stillet og besvaret enkelte spargsmal.
Arsrapporten for 2022, med fastszettelse af andelsveerdien pa baggrund af valuarvurdering
af den 22.06.2020 og med en vaerdi pr. indskudt andelskrone pa kr. 2,520, blev herefter

enstemmigt godkendt.

Centrale gkonomiske nagleoplysninger er endvidere forelagt generalforsamlingen.
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Administration

- ejendomsadministration med naervaer

Ad. 4. Administrator gennemgik herefter budgettet for 2023.

Budgettet for 2023 blev herefter sat til afstemning ved handsopraskning og blev enstemmigt

godkendt.

Ad. 5.

a. Administrator fremlagde bestyrelsens forslag om sendring af vedteegternes § 14.2.
Andringen af ordlyden i paragraffen bestar i, at bestyrelsen kan veelge at deltage ved
vurderingsmandens gennemgang af andelen samt at der skal laves et autoriseret el- og
VVS-eftersyn ved salg af en andel.

Forslaget blev sat til afstemning ved handsopraekning:
JA: 22

NEJ: 1

Blank: 0

Forslaget blev saledes vedtaget.

b. Administrator fremlagde bestyrelsens forslag om ndring af vedtaegternes § 15.5
Andringen af ordlyden i paragraffen bestar i, at bestyrelsen ikke skal gennemga

andelen sammen med kgber efter dennes overtagelse. Derudover er der nu fastsat en
frist pa 14 dage for kebers mangelindsigelser.

Forslaget blev sat til afstemning ved handsopraekning og blev enstemmigt vedtaget.

c. Formanden redegjorde for bestyrelsens forslag om aendring af vedteegternes § 27.1.
Formanden oplyste, at bestyrelsen er af den mening, at 4 bestyrelsesmedlemmer er for
mange. Det geelder bade med at skulle samles ved bestyrelsesmader og finde en dato
hvor alle kan modes.

Der var nogle andelshavere der udtrykte en anden holdning til dette.
Forslaget blev sat til afstemning ved handsopraekning:
JA: 20

NEJ: 2
Blank: 1
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Forslaget blev saledes vedtaget.

d. Bestyrelsens forslag om aendring af vedteegternes § 27.4 blev sat til afstemning ved
handsopraekning:

JA: 21
NEJ: 1
Blank: 1

Forslaget blev saledes vedtaget.

Foreningens vedtaegter, tilrettet med ovenstaende sendringer, er udsendt til andelshaverne
samtidig med naervaerende referat.

Ad. 6. Valg af bestyrelse

Formand John Olsen og bestyrelsesmedlem Steve Nielsen blev begge genvalgt for 2 ar.
Suppleant Claus Jensen blev ligeledes genvalgt for 2 ar.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand John Olsen (pa valg i 2025)

Naestformand Nils Mgller (pa valg i 2024)
Bestyrelsesmedlem Steve Nielsen (pa valg i 2025)
Bestyrelsesmedlem Edith Johannessen (pa valg i 2024)

Suppleant Claus Jensen (pa valg i 2025)

Ad. 7. Valg af 1-2 medlemmer til Havnefronten for 1 ar

John Olsen blev genvalgt.
Jorgen Hansen gnskede ikke genvalg og ingen andre @nskede valg til Havnefronten.

Ad. 8. Real Administration A/S blev genvalgt

Ad. 9. Beierholm blev genvalgt.

Ad. 10. Eventuelt.

a. Afholdelse af naeste ars generalforsamling er torsdag den 18. april 2024 kl. 18.00.

Carsten Norsk Olsen oplyste, at grunden til at han ikke genopstiller til bestyrelsen, er fordi
han gnsker at prioritere sin tid pa projektet omkring el-ladestandere.

Der blev spurgt ind til a conto opkraevning af vand, varme og el. Administrator oplyste, at
man er meget velkommen til at kontakte hende, safremt man @nsker at aendre sine a
conto opkraevninger.
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Der var en snak om elevatorerne. Elevatoren i nr. 2 nede i parkeringskaelderen virker kun
hver 6.-7. gang. Bestyrelsen oplyste, at de har veeret i dialog med TKE om problemet.

Bestyrelsesmedlem Edith Johannessen oplyste, at der er planer om sommerfest til august.

Bestyrelsen haber, at sa mange som muligt har mulighed for at deltage. Neermere
information om arrangementet udsendes senere.

Der blev givet udtryk for problemer med parkering af cykler ned i parkeringskaelderen. Der
holder mange cykler og det er smat med pladsen. Det mistaenkes, at mange af cyklerne
placeres af udefrakommende. Der blev foreslaet opsaetning af skilt, at cykelparkeringen
kun er for A/B Dokhusets beboere.

Det blev oplyst, at nar vinduespudseren polerer foreningens ruder, er en andelshaver
generet af, at vandet sprgjter ned pa hans ruder. Bestyrelsen tager en snak med
vinduespudseren.

Bestyrelsen overrakte Carsten Norsk Olsen og Jargen Hansen en flot vingave og takkede
mange gange for deres arbejdsindsats i bestyrelsen og i Havnefronten.

Derudover udtrykte bestyrelsen ogsé en stor tak til revisor Kenneth Breandum og
administrator Christina Hegner for det gode samarbejde.

Der var ikke yderligere punkter til eventuelt og generalforsamlingen blev haevet.

Neerveerende referat er underskrevet digitalt via Penneo af bade dirigent og bestyrelse.
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Pakhusstraede 2 -6

A/B DOKHUSET [&|
wal g 4300 Holbaek

En del af Havnefronten i Holbaek

Dato: 21-04-2023

Ordinzer Generalforsamling 2023

Beretningen for aret 2022/23.

Det har vaeret et forholdsvis roligt ar i foreningen.

Der har dog veeret mange mgder omkring de projekter, som blev omtalt ved den ekstra ordinzere
generalforsamling i januar, og som jeg vender tilbage til senere.

Generalforsamlingen i januar 2023 forlgb i en god og sober tone.

Jeg vil fgrst takke den siddende bestyrelse for det store arbejde, der er praesteret i 2022/23.

Tak til vores segtefzller, der som saedvanligt har givet en hand med ved mgderne og til f.eks.
Sommerfest og Julekomsammen, der begge var godt besggt.

En szerlig tak til de fra bestyrelsen, der har sgrget for at flytte affaldscontainere, sa der altid er plads
til affaldet.

Vi har i det forgangne ar sagt farvel til Keld Steen Petersen, der dgde i 2022
og til Lene Steen Petersen, der dgde her i 2023

Birgitte Broberg og John Olsen er flyttet fra nr. 4, st. tv. og til nr. 4, 4. tv.

Vi har sagt velkommen til

Lone Maibritt og Miroslaw Bozykowski, der er flyttet ind i nr. 6, 1. th.

Og Harriet Ngrregaard, der er flyttet ind i nr. 4, st. tv.

Affald og renggring
Bestyrelsen opfordrer til, at vi i faellesskab medvirker til at holde bygning, trappeopgange, elevatorer
m.m. sa rene og paene, som muligt. Begraense ungdig stgj. Fglg husordenen og vis hensyn.

Feellesarealet

Vores nuvaerende gartner holder faellesarealet til begge foreningers tilfredshed.

Der er bekymring for, hvorvidt minigolfbanerne kan klare en sason mere. Forslag til anden brug af
faellesarealet modtages gerne.

Bestyrelsen planlaegger renggring af P-kaelderen i maj maned.

Kzlderen fejes med fejemaskine. Hjgrner, sveert tilgeengelige steder renggres manuelt. Unidraen
renses. Aftgrring af rgr og kabelbakker. Spindelvaev fejes ned. Tradhegn renggres. Alt i samarbejde
med Vejerhuset. Renggringen skal foretages pa en hverdag og P-kalderen skal tgmmes helt.

El-biler og ladestandere

Arbejdet med basisinstallation og ladestandere blev pabegyndt den 23-02-23 og forventes afsluttet
med udgangen af april maned/primo maj. Installationerne er nasten afsluttet

Tilkobling og brug af ladestandere bliver meddelt brugerne. Carsten gav en kort intro til Monta.

Bestyrelsesformand: Administrator:

John Olsen www.abdokhuset.dk Real Administration A/S
TIf. +45 21 26 36 47 cvr.nr. : 29264570 Christina Hegner

Mail: bbjo@mail.dk TIf. 88 77 09 28

Mail: christina@realadmin.dk
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A/B Dokhuset

Solceller pa taget af Dokhuset:
Vi har indhentet oplysninger om taget pa bygningen hos 2 tagfirmaer.
3 solcelle udbydere er kommet med tilbud. Besigtigelse af solceller hos vores nabo, Pakhuset

Bestyrelsen har konkluderet, at det IKKE er det rigtige tidspunkt at installere solceller i Dokhuset.
Derfor har bestyrelsen ikke fremsat forslag om samme.

Taget skennes i god stand og der gives en Igbetid pa 5 — 10 ar. Renovering vil koste i omegnen af kr.
500.000.

Montering af solceller nu er uhensigtsmaessig, idet de sa skal afmonteres i utide, nar taget skal
laves, for sa at skulle monteres igen.

Pakhuset mener ikke, at deres anlaeg giver den forventede kapacitet og dermed er gkonomien ikke
som ventet.

Priserne pa el er faldende, og giver dermed darligere gkonomi.

Om 5—10 ar er der maske skabt mulighed for oplagring af strgm pa batterier.

Det kan forventes, at solcelleanlzaeg bliver billigere og med st@rre kapacitet.

Solcelleanlaeg vil i dag koste mellem kr. 268.750 og til kr. 409.265 inkl. Moms. Dertil kommer s3
ekstra omkostninger til anslaet kr. 100.000.

Undersggelsen laegges i bero og kan danne grundlag for en ny vurdering, nar tid er.

Der er ikke brugt penge pa konsulentbistand i undersggelsen.

Forslag fra ekstra ordinaer GF

Bestyrelsen stiller forslag om installering af ABB basisinstallation til kommende ladestandere (er
ivaerksat)

b. Bestyrelsen stiller forslag om installering af varmepumpe (i bero)

c. Bestyrelsen stiller forslag om montering af solceller (i bero)

d. Bestyrelsen stiller forslag om varmtvandsbeholder (afventer fjernvarme installation)

e. Bestyrelsen stiller forslag om udskiftning af elmalere (er udfgrt)

f. Bestyrelsen stiller forslag om finansiering (er ikke aktuel mere)

Rentestigning og kursfald:

Har medfg@rt en st@grre kunstig stigning uden at Dokhuset, som sadan, er blevet mere vaerd (ca.
350.000 pr. andel). Nar renten igen falder, vil andelsvaerdien og andelskronen ogsa falde.

Det giver store udsving i andelsvaerdien. Med rettidig omhu har bestyrelsen foreslaet hensattelse af
kr. 7.500.000 til kursudsving efter kyndig vejledning fra administrator og revisor. Vi vil fastholde en
stabil andelskronevaerdi.

Trods dette vil der vaere en pan stigning af andelskronevaerdien svarende til gennemsnitlig ca. kr.
75.000 pr. andel. Revisoren forklarer naermere senere.

Elevatorer:

Vi syntes at have oplevet flere fejlmeldinger pa elevatorerne.

Hvis vi skal til at renovere elevatorerne, sa er det en bekostelig

affaere. Bestyrelsen vil ivaerksaette en naarmere undersggelse og falger selvfglgelig udviklingen.

John Olsen
Bestyrelsesformand

Dokhuset Side 2 af 2
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Forslag 5 a

Bestyrelsen stiller forslag om aendring af nuvaerende § 14.2

§ 14.2 ®ndres fra

Bestyrelsen anviser en vurderingsmand, som foretager en opggrelse af prisen for
forbedringer og inventar i overensstemmelse med det til enhver tid geldende
forbedringskatalog med tilhgrende afskrivningskurver og sats for vaerdi af eget arbejde, som
udarbejdes af Andelsboligforeningernes Falles Repraesentation (ABF). Vurderingsmanden
kan tillige fastseette eventuelt nedslag for mangelfuld vedligeholdelse eller belgb til
lovligggrelse af installationer. Der skal ved hvert salg laves el- og vvs eftersyn af andelen, og
eventuelle fejl eller mangler patalt ved eftersynet skal dokumenteres udbedret senest pa
overtagelsesdatoen. Sdfremt ulovlige installationer ikke bliver lovliggjort senest 3 mdneder
efter kabers overtagelse, kan foreningen igangsaette udbedring for k@bers regning.
Bestyrelsen foreleegges vurderingsmandens opgg@relse til godkendelse. Honoraret til
vurderingsmanden udlaegges af foreningen, men betales af den fraflyttende andelshaver i
forbindelse med afregning af overdragelsessummen, dog senest 6 mdneder efter
vurderingsmanden har udarbejdet opggrelsen, uanset om andelen er solgt eller ej

§ 14.2 @ndres til

Bestyrelsen anviser en vurderingsmand, som foretager en opggrelse af prisen for
forbedringer og inventar i overensstemmelse med det til enhver tid geeldende
forbedringskatalog med tilhgrende afskrivningskurver og sats for vaerdi af eget arbejde, som
udarbejdes af Andelsboligforeningernes Fzlles Reprasentation (ABF). Vurderingsmanden
kan tillige fastsaette eventuelt nedslag for mangelfuld vedligeholdelse eller belgb til
lovligg@relse af installationer. Bestyrelsen kan vaelge at deltage ved vurderingsmandens
gennemgang af andelen. Der skal ved hvert salg laves autoriseret el- og vvs eftersyn af andelen, og
eventuelle fejl eller mangler patalt ved eftersynet skal dokumenteres udbedret senest pa
overtagelsesdatoen. Safremt ulovlige installationer ikke bliver lovliggjort senest 3 maneder
efter kpbers overtagelse, kan foreningen igangsaette udbedring for kgbers regning.
Bestyrelsen forelaegges vurderingsmandens opggrelse til godkendelse. Honoraret til
vurderingsmanden udlaegges af foreningen, men betales af den fraflyttende andelshaver i
forbindelse med afregning af overdragelsessummen, dog senest 6 maneder efter
vurderingsmanden har udarbejdet opggrelsen, uanset om andelen er solgt eller ej
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Forslag5b

Bestyrelsen stiller forslag om andring af nuvaerende § 15.5

§ 15.5 &ndres fra

Snarest muligt efter erhververens overtagelse af boligen skal denne med bestyrelsen

gennemgd boligen for at konstaterer eventuelle mangler ved boligens vedligeholdelsestilstand eller
ved forbedringer, inventar og I@s@re, der er overtaget i forbindelse med

boligen. Safremt erhververen forlanger prisnedslag for sdidanne mangler, kan bestyrelsen,

hvis forlangendet skgnnes rimeligt, tilbageholde et tilsvarende belgb ved afregningen til
overdrageren, sdledes at belgbet fgrst udbetales, nar det ved dom eller forlig mellem

parterne er fastsldet, hvem det tilkommer.

§ 15.5 a&ndres til

Snarest muligt efter erhververens overtagelse af andelsboligen skal erhververen gennemga
andelsboligen for at konstatere eventuelle mangler ved boligens vedligeholdelsesstand eller ved
forbedringer, inventar og lgsgre, der er overtaget i forbindelse med boligen. Erhververen kan kun
komme med mangelindsigelser i til og med 14 dage fra overtagelsesdagen. Foreningen skal ggre
erhververens og foreningens eventuelle krav geeldende over for slger senest 18 dage efter
overtagelsesdagen. Safremt erhververen forlanger prisnedslag for sddanne mangler, kan
bestyrelsen, hvis forlangendet skgnnes rimeligt, tilbageholde et tilsvarende belgb ved afregningen
til overdrageren, saledes at belgbet fgrst udbetales, nar det ved dom eller forlig mellem parterne
er fastsldet, hvem det tilkommer. Mangler der ikke har kunnet konstateres inden for fristen, skal
erhververen efterfglgende ggre geeldende direkte over for overdrageren.
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Forslag 5 ¢

Bestyrelsen stiller forslag om andring af nuvaerende § 27.1

§ 27.1 @&ndres fra

Bestyrelsen bestdr af en formand og 2-4 gvrige bestyrelsesmedlemmer efter
generalforsamlingens bestemmelse.

§ 27.1 &ndres til

Bestyrelsen bestar af en formand og 2-3 gvrige bestyrelsesmedlemmer efter
generalforsamlingens bestemmelse.
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Forslag 5 d

Bestyrelsen stiller forslag om andring af nuvaerende § 27.4

§ 27.4 ®&ndres fra

Generalforsamlingen veelger desuden for to dr ad gangen 1 eller 2 bestyrelsessuppleanter
med angivelse af reekkefglge.

§ 27.4 @ndres til

Generalforsamlingen veelger desuden for to ar ad gangen 1 bestyrelsessuppleant.
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IP: 91.215.xxX.XXX
]
Mit 2D &

2023-05-04 11:58:17 UTC

Nils Henrik Mgaller

Bestyrelsesnaestformand
Serienummer: 7a3d104a-46e5-4fb5-b1ce-ec946ad6fb71

IP: 212.97.XXX.XXX
]
Mit2p &

2023-05-04 13:40:35 UTC

Edith Johannessen
Bestyrelsesmedlem
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IP: 188.181.xxx.xxX
(]
Mit2Dp &
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John Olsen
Bestyrelsesformand
Serienummer: 6¢80dfd0-23d6-4792-b2a6-19c699784dd5

IP: 87.52.xxx.xxx
]
Mit 2D &

2023-05-04 12:15:59 UTC

Steve Benny Nielsen
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: 414c8ee5-0c7d-4500-acd0-65f5a1257b49

IP: 87.52.XXX.XXX
L]
Mit2Dp &

2023-05-06 14:22:38 UTC
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