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Referat af ordinaer generalforsamling
i
E/F Tranebaerhaven

Dato og tidspunkt: onsdag den 21. maj 2025, kl. 18:00
Sted: Vejledalen 1, 2635 Ishgj (Vejlebro Skoles kantine)

Deltagelse: 44 af foreningens 138 medlemmer var repraesenteret, heraf 6 ved fuldmagt. | alt var
341 af foreningens samlede fordelingstal pa 954 reprasenteret.

@vrige deltagere: Advodan Glostrup Kgbenhavn var repraesenteret ved advokat Hans Christian Faerch og
ejendomsadministrator Line Petry Andersen. Fra ETPLUS deltog Robert Sgrensen og
Stine Gjesten.

Dette referat gengiver alle beslutninger taget pd generalforsamlingen,
mens diskussioner og synspunkter kun gengives i begreenset omfang

Generalforsamlingen var indkaldt med fglgende dagsorden:

Valg af dirigent og referent

Valg af stemmetzllere

Afgivelse af arsberetning

Godkendelse af arsregnskab 2024 samt foreleeggelse af budget 2025
Behandling af indkomne forslag

a. Iveerkseettelse af VVS-projekt for en budgetramme af 18,8 mio.kr.
b.  Etablering af TV-overvagning for en budgetramme af kr. 200.000

uis W e

c. Forslag om nye vedtaegter for ejerforeningen.
Valg af bestyrelse
Valg af suppleanter
Valg af revisor og suppleant for denne
Eventuelt
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1. Valg af dirigent og referent
Foreningens formand, Azeem Akhtar, bgd velkommen.

Hans Christian Faerch blev indstillet til og valgt som dirigent og Line Petry Andersen som referent.
Dirigenten konstaterede uden indsigelser, at generalforsamlingen var lovlig indvarslet og beslutningsdygtig.

2. Valg af stemmetzllere
James Beltran og Lise Lotte Saxild blev valgt som stemmeteellere.

3. Bestyrelsens beretning
Formanden gennemgik i hovedtraek den udsendte beretning for det forlgbne ar, som er vedlagt referatet og
hvortil der henvises.

Beretningen blev taget til efterretning.

4. Godkendelse af arsregnskab 2024 samt forelaeggelse af budget 2025

Dirigenten gennemgik arsregnskabet for 2024, som viste et driftsunderskud pa kr. 1.435.982. Et underskud
der primaert skyldes, at foreningen i aret har faet etableret dgrtelefoner og udendgrsbelysning, som var ble-
vet vedtaget pa seneste generalforsamling.

Arsregnskabet blev enstemmigt vedtaget.

Dirigenten gennemgik dernaest budgetforslaget for 2025 med en forudsat stigning i savel grundfondsbidrag
som fzellesudgifter pd 10 % pr. 1. januar 2025. Det blev preeciseret, at den forudsatte stigning i givet fald ville
kunne ses pa opkraevningen pr. 1. juli 2025, og at stigningen for 1. halvar (dvs. de maneder som allerede var
passeret) ville blive fordelt jeevnt ud over de resterende maneder i 2025.

Flere udtrykte zergrelse og frustration over en stigning i denne stgrrelsesorden, hvortil bestyrelsen forkla-
rede, at den fandt stigningen ngdvendig for at fa bedre balance mellem indtaegter og udgifter. Foruden det
blev bemaerket, at feellesudgifterne generelt (bortset fra sidste ars stigning pa 2,5 %) havde veeret holdt i ro
i en laengere periode.

Der blev gjort seerskilt opmaerksom pa den foreslaede andring i budgettet, hvorefter savel formand som
naestformand arligt fik et honorar af kr. 40.000 - henset til arbejdsbyrde og ansvar. Denne del af budgetfor-
slaget gav anledning til en del spgrgsmal og holdninger.

Et medlem anmodede om, at forslaget om forhgjet honorar til hhv. formand og naestformand blev udskilt til
saerskilt skriftlig delafstemning, hvilket blev imgdekommet. Resultatet af denne delafstemning blev som fgl-
ger:

16 stemte for (ja), med et fordelingstal pa 123
21 stemte i mod(nej), med et fordelingstal pa 150
4 stemte blankt, med et fordelingstal pa 35

Delforslaget om forhgjet honorar til hhv. formand og naestformand med hver kr. 40.000 blev dermed ikke
vedtaget.
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Herefter blev budgetforslaget i dets helhed bragt til afstemning med den a&ndring, at posten “Honorar for-
mand & neestformand 80.000” udgik og med den konsekvensrettelse, at alle 5 bestyrelsesmedlemmer fik
den saedvanlige skaffefrie godtggrelse af hver kr. 4.500 — dvs. i alt kr. 22.500.

Det reviderede budgetforslag blev enstemmigt godkendt.

5. Behandling af indkomne forslag

a) lveerkseettelse af VVS-projekt for en budgetramme af 18,8 mio.kr.

Bestyrelsen forklarede indledningsvis, at baggrunden for forslaget var, at der gennem flere ar havde vaeret et
relativt hgjt antal vandskader i bygningerne, som havde givet anledning til at fa foretaget en overordnet byg-
geteknisk undersggelse af installationerne. Resultatet heraf var, at vandrgr og faldstammer var vurderet pa-
rate til udskiftning pa grund af deres alder og bl.a. konstaterede taeringer, foruden mange af vandrgrene
ogsa var steerkt tilkalkede med lavt vandtryk som konsekvens.

Bestyrelsen havde haft kontakt til og mgder med flere tekniske radgivere, hvor valget var faldet pa ETPLUS til
i fgrste omgang at udarbejde det projektoplaeg, som var blevet sendt ud sammen med indkaldelsen. Foruden
det var forventningen, at ETPLUS skulle sta for projektering og tilsyn, hvis forslaget blev vedtaget.

Herefter blev ordet givet til VVS-ingenigr Robert Sgrensen, ETPLUS, som naermere redegjorde for de mere
tekniske elementer i et kommende projekt med udskiftning af stigestrenge/vandrgr og faldstammer med
afseet i den udsendte projektbeskrivelse af 2. maj 2025, som ogsa var blevet praesenteret for interesserede
medlemmer pd informationsmgdet den 15. maj 2025.

Det blev stillet en raekke afklarende tekniske spgrgsmal og givet forklaringer herpa, som ikke gengives i dette
referat.

Det blev praeciseret, at de vandrette vandrgr inde i lejlighederne ikke var en del af projektforslaget, da disse
vandrgr var/er medlemmernes eget ansvar jf. vedtaegtens afgraensning af hhv. faelles og individuel vedlige-
holdelse, hvorfor en kollektiv beslutning om udskiftning heraf heller ikke gyldigt kunne vedtages. Men ET-
PLUS ville sgrge for dels registrering af rgrenes tilstand i hver enkelt lejlighed og dels for, at en vindende en-
treprengr ogsa skulle give typetilbud herpa, som medlemmer sa individuelt kunne tilkgbe. Dette for at opna
den optimale (total)udskiftning i ejendommen. Forventningen var, at den individuelle udgift til udskiftning af
egne vandrette vandrgr ville ligge i stgrrelsesordenen kr. 10.000-15.000.

Bygningskonstruktgr Stine Gjesten, ETPLUS, redegjorde herefter mere indgdende for, hvordan et VVS-projekt
ville forlgbe og pavirke dagligdagen hos medlemmerne. | 2. halvar af 2025 ville der (alene) blive lavet en regi-
strering af alle boliger til brug for radgivers videre projektering og udarbejdelse af udbudsmateriale. Selve
VVS-arbejderne pd ejendommen ville fgrst blive igangsat i 2026. Herunder med en opgang ad gangen. Der
blev bl.a. forklaret om, hvordan man ville forsgge at begraense de forventelige gener ved projektet for bebo-
erne og om opstilling af bad og toiletvogne m.v.

Herunder blev det forklaret, at hvis projektet blev vedtaget, ville der komme et eller flere beboer-informati-
onsmgder i starten af 2026, dvs. i god tid fgr projektopstart, hvor ETPLUS (ogsa pa engelsk) ville forklare
mere detaljeret om tidsplan, arbejdsgange, pavirkning af dagligdag samt kommunikationsveje.
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Hans Christian Faerch gennemgik herefter projektgkonomien jf. det udsendte projektbudget inkl. beregnin-
gerne pa hver ejers forholdsmaessige (kontante) andel og/eller ansldede manedlige ydelse ved deltagelse i et
20-arigt feelleslan - samt model for finansiering med redeggrelse for heaeftelsesvilkarene (personlig pro rata
haeftelse) jf. laneindikationen fra Danske Bank.

Herunder blev det praeciseret, at bestyrelsen fandt det passende, at kr. 2.500.000 af foreningens opsparede
midler blev brugt til delvis finansiering af projektet, herunder da det var ngdvendigt med en fortsat “buf-
fer”/likviditetsreserve til andre stgrre vedligeholdelsesarbejder.

Der blev stillet en raekke afklarende spgrgsmal, som blev besvaret.

En del medlemmer gav udtryk for, at projektet efter deres opfattelse var for dyrt, uanset om man ville betale
ens forholdsmaessige andel (efter fordelingstal) kontant ved projektafslutning eller alternativt deltage i fal-
leslanet. Heroverfor gav flere udtryk for, at der ikke rigtigt var noget valg i situation, da projektet var ngdven-
digt, og fordi det ogsa handlede om, at alle lejlighedsejerne blev ngdt til at beskytte deres vaerdi. Ligesom
det blev naevnt, at det var uholdbart, at mange oplevede vandskader og store gener forbundet hermed.
Yderligere naevnt, at man pa sigt matte forvente yderligere praamiestigninger pa bygningsforsikringen eller at
forsikringen i veerste fald blev opsagt, hvis foreningen ikke fik udskiftet installationerne.

Da der ikke var flere spgrgsmal eller kommentarer til forslaget, opsummerede dirigenten, hvad der skulle
stemmes om samt at der var tale om en afstemning efter simpelt flertal blandt de fremmgdte. Det vil sige, at
hvis forslaget blev vedtaget, gav generalforsamlingen bestyrelsen bemyndigelse til:

- isamrdad med administrator at forhandle og indgd de n@gdvendige aftaler/kontrakter, herunder teknisk
radgivningsaftale, entreprisekontrakt, byggesagsadministrationsaftale, entrepriseforsikring mv.

i samrdd med administrator at forhandle og indgd aftale med pengeinstitut om at optage byggekredit op
til 16,3 mio.kr. med variabel rente og personlig og pro rata heeftelse jf. bilag 4.3 til midlertidig finansiering
af renoveringsprojektet.

i samrédd med administrator at forhandle og indgad aftale med pengeinstitut om at optage feelleslan til slut-
finansiering af renoveringsprojektet med en Igbetid pd 20 dr, variabel rente og personlig og pro rata haef-
telse jf. bilag 4.3.

og til i gvrigt at traeffe enhver beslutning, der er ngdvendig for at gennemfa@re renoveringsprojektet inden
for den samlede budgetramme af 18,8 mio.kr.

Forslaget blev bragt til skriftlig afstemning.

Stemmetallerne meddelte, at resultatet af deres fgrste opteelling af stemmer (pr. hoved) viste fglgende re-
sultat:

36 medlemmer stemte for projektet
7 medlemmer stemte imod projektet
1 medlem stemte blankt.
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hvorefter dirigenten uden indsigelser konkluderede, at det ikke var ngdvendigt at bede stemmetaellerne om
ogsa at opteelle stemmer efter fordelingstallet, da flertallet (pr. hoved) var sa overvaeldende som tilfeeldet
var.

Forslaget om at iveerkszette VVS-projektet blev saledes vedtaget.

b) Forslag om etablering af TV-overvagning for en budgetramme af kr. 200.000

Bestyrelsesmedlem James Beltran motiverede for forslaget og forklarede, at ejerforeningen i december 2024
havde faet tilladelse af politiet til at opseette 8 kameraer som et kriminalitetsforebyggende tiltag.

Bestyrelsen gnskede opsatningen, da mange af nabobebyggelserne allerede havde TV-overvagning, hvorfor
ejerforeningens arealer/parkeringspladser ogsa reelt var mere udsatte for indbrud i f.eks. varebiler, ligesom
der var set enkelte tilfaelde af lyssky handel pa feellesarealerne, hvilket skabte utryghed.

Det blev forklaret, at kameraer ville blive sat op ved alle indgangspartier og ved parkeringspladsen pa en
made sa de ikke pegede ind mod lejlighederne.

Et medlem bemarkede, at det indhentede tilbud indeholdt 9 kameraer, men at kun 8 var tilladt. James Bel-
tran forklarede, at der selvsagt kun blev opsat det antal kameraer, som der var givet tilladelse til.

Da der ikke var flere spgrgsmal eller kommentarer til forslaget, satte dirigenten det til afstemning.
Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

c) Forslag om nye vedtaegter for ejerforeningen

Der blev i overensstemmelse med det udsendte materiale inkl. bestyrelsens saerskilte motivation herfor re-
degjort for, at baggrunden for forslaget var, at tiden var Igbet fra de eksisterende vedtaegter bade sprogligt
og enkelte steder ogsa indholdsmaessigt. Herunder var det gnsket, at det fremover blev lettere for alle at ori-
entere sig i reglerne.

Det blev fremheaevet, at vedtaegtsforslaget baserede sig pa den nye normalvedtaegt for ejerlejlighedsforenin-
ger, som tradte i kraft den 1. januar 2022, hvortil der var foretaget en raekke (konsekvens)rettelser og juste-
ringer, sa det passede til foreningens forhold. Herunder blev det naevnt, at bestyrelsen med forslaget ikke
havde haft nogen intention om at andre noget grundlaeggende ift. de ejerrettigheder og forpligtelser, som
gjaldt efter den eksisterende vedtaegt. Formalet var i det vaesentligste gnsket om en modernisering.

Et medlem havde forud for generalforsamlingen meldt ind til bestyrelse og administrator, at reguleringen
vedr. ren- og vedligeholdelse af carport burde sta mere klart, hvilket afstedkom denne tilfgjelse/aendrings-
forslag til hhv. § 26 og § 27 vist med fed og understregning:

26. Ejerforeningens vedligeholdelsespligt

26.1. Ejerforeningen foretager forsvarlig vedligeholdelse og fornyelse af alle ejendommens feelles bestanddele, herunder af dgre mod
feellesarealer, vinduer, herunder udskiftning af gummiliste, ruder, altaner, elevatorer, carporte, feelles forsyningsledninger og
feelles installationer indtil disses forgreninger ind til de enkelte ejerlejligheder. Ejerforeningens pligt til renholdelse og overflade-
behandling af dgre mod feellesarealer, vinduer og eventuelle altaner, gaelder dog kun den udvendige side af disse.
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27. Ejernes vedligeholdelsespligt

27.1. Det pahviler enhver ejer i ejerforeningen at foretage forsvarlig renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse af sin ejerlejlighed og
gvrige omrdder, hvor ejeren har eksklusiv brugsret, dog ikke lejede carporte jf. pkt. 26.1. Pligten omfatter maling, tapetsering,
vedligeholdelse og fornyelse af gulvbelzegning, gulvbreedder, fliser og fuger, loftpuds, indvendige dgre, egne dgrldse og alt ejer-
lejlighedens udstyr, herunder el-ledninger, el-kontakter, toiletter, vaske, vandhaner, radiatorer, radiatorventiler, radiatorma-
lere, andre forbrugsmdalere, brugsvands-rgr, varmeforsyningsrgr, og aflgbsrgr indtil disses forgreninger ind i de feelles ledninger.

Da der ikke var flere spgrgsmal eller kommentarer til vedtaegtsforslaget, satte dirigenten det til afstemning
inkl. den foresldede vedtaegt med tilpasning af § 26, stk. 1 og § 27, stk. 2 ovenfor.

Forslaget blev i dets helhed enstemmigt vedtaget.

Forslaget var hermed forelgbigt vedtaget med det ngdvendige kvalificerede flertal blandt de fremmgdte,
men skulle dog genfremsaettes pa en ekstraordinaer generalforsamling, eftersom fremmgdet ikke var til-
streekkeligt stort til en forventelig endelig vedtagelse jf. vedtaegtens § 2, stk. 3.

6. Valg af bestyrelse

Dirigenten redegjorde for sammensatningen af den nuvaerende bestyrelse, valgperiode m.v., hvor det ind-
ledningsvis blev afklaret, at James Beltran og Orhan Yilmaz ikke gnskede at genopstille. Azeem Akhtar tilken-
degav, at han fortsatte i bestyrelsen, men dog ikke ville patage sig posten som formand under den efterfgl-
gende konstituering.

Det blev i den forbindelse igen drgftet, om det var rimeligt at honorere naestformand og formand for de
mange timer der erfaringsmaessigt 13 i hvervet, hvor flere gav udtryk for, at de fandt det zergerligt at forsla-
get om at give merhonorar for indsatsen var blevet forkastet. Mens andre tilkendegav, at de af mere princi-
pielle eller historiske arsager var modstander af et honorar i denne stgrrelsesorden - uagtet hvordan besty-
relsen sa efterfglgende matte vaelge at konstituere sig.

Herefter fik bestyrelsen uden kampvalg fglgende sammensaetning:

Walter Mbacham 2024-2026
Cindy Knornde 2025-2027 (nyvalgt)
Azeem Akhtar 2024-2026
Gregers Wacher Hansen 2024-2026
Petras Savickas 2025-2027 (nyvalgt)

[Efterskrift: Bestyrelsen har efterfglgende konstitueret sig med Walter Mbacham som formand, Cindy
Knérnde som neestformand og Gregers Wacher Hansen som kasserer].

7. Valg af suppleanter
Fglgende blev valgt som suppleanter:

Kristian Jensen 1. suppleant
Lise Lotte Saxild 2. suppleant

8. Valg af revisor
Bestyrelsen foreslog Grant Thornton som ny revisor, som blev enstemmigt valgt.
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9. Eventuelt
Et medlem opfordrede alle til at blive medlem af foreningens uofficielle facebookgruppe.

Der var debat om kvaliteten af rengg@ring i opgangene, hvor bestyrelsen oplyste, at foreningen lige havde
skiftet renggringsfirma, hvorfor man (fgrst) ville foretage en evaluering heraf, nar der var et bedre grundlag

at bedgmme ud fra.

Herefter var dagsordenen udtgmt, og generalforsamlingen blev haevet kl. 21:15.

Som dirigent: Som formand:

Hans Christian Feerch Walter Mbacham

[Referatet er underskrevet digitalt via Penneo med MitID — se underskrifter naeste side].
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