Boligforeningen
Dalgas

Frederiksberg den 20. marts 2025

Referat af den ordinare generalforsamling som blev atholdt d. 9. marts 2025 i
Frederiksberg Hallernes selskabslokaler.
Antal representerede andele: 36. Heraf 2 ved fuldmagt.

Dagsorden

1) Valg af dirigent
2) Beretning
3) Regnskab for 2024, status samt fastszttelse af andelskronen
4) Fastszttelse af aconto bidrag til vand, varmt vand og opvarmning
5) Forslag fra andelshaver bunddekkeplanter
6) Forslag fra bestyrelsen om omdannelse af vicevartlejlighed til andelslejlighed
7) Forslag fra bestyrelsen om forhgjelse af boligafgiften med 5% med start den 1.6.2025
8) Budget for 2025
9) Valg af 2 bestyrelsesmedlemmer.
Ivar Boye og Thomas Specht afgéar efter tur. Begge er villige til genvalg. Bestyrelsen
foreslar genvalg.
10) Valg af 2 suppleanter. Nuvarende suppleanter er Oliver Jakobsen og Michelle San
der. Begge er villige til genvalg. Bestyrelsen foreslar genvalg.
11) Valg af revisorer. Arets regnskab er revideret af Redmark samt Ole Andersen.
Begge er villige til genvalg. Bestyrelsen foreslar genvalg.
12) Eventuelt

1) Valg af dirigent

Bestyrelsen foreslar Jonas Vestergaard.
Jonas Vestergaard blev valgt.

Jonas Vestergaard startede med at konstatere, at generalforsamlingen var lovligt
indkaldt jf. § 26 (varslet d. 17. januar 2025 og endelig indkaldelse d. 14. februar
2025) og dermed fuldt beslutningsdygtig. Generalforsamlingen var enig i dette.
Bestyrelsen blev prasenteret (Ivar, John, Rasmus, Henrik og Thomas) samt Mi-
chelle (kasserer og suppleant) og Oliver (suppleant).

2) Beretning

Ivar fremlagde beretningen:
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Overdragelser

Der har veret 2 overdragelser. Alle til maksimalprisen.

Vicevertslejligheden (BGP 9, st. tv.), er forelebig fremlejet i en periode pa minimum
1 ar.

Aktiviteter i 2024

Med afslutning af pudsearbejdet pa gangene er brandsikringen af lofterne faerdig. Der
er monteret rogalarmer pé lofterne og kekkentrapper. De er tradlest forbundet, saledes
at en alarm udlest pa loftet ogsa far alarmen pa kekkentrappen til at lyde. Alarmerne
er batteridrevne og langt billigere end de, der blev tilbudt af elektrikerne.

I flere tilfaelde har der veret vand i keldrene. Der er lavet tatningsarbejde i flere kal-
derrum.

En kloakinspektion pa Joakim Larsens Vej afslerede, at der skal repareres flere steder.
Planen var, at de blev udbedret 1 2024.

Frederiksberg kommunes skybrudssikringsprojekt lgser imidlertid de fejl, der er/var til
gadesiden.

Nar dette projekt er feerdigt, skal vi sammen med Dalgashus se pa problemerne, der er
til gardsiden mellem nr. 10 og 12.

Der har veeret flere tilfzelde af utetheder i taget (over 29, 9 og 14). De er endnu ikke
repareret.

Vinduerne (inkl. altanvinduer) og indfatningerne til gadesiden mod Glahns Allé er
blevet malet.

De vinduespartier, hvor der er skiftet til termovinduer, blev ikke malet. Der blev ud-
fort reparationsarbejder pa salbznkene.

Der er lavet en lovpligtig inspektion af legepladsen. Rapporten viste en lang reekke
mangler af varierende alvorlighed. Mange af disse blev hurtigt udbedret af Lars (vice-
veert) og Thomas fra bestyrelsen. I skrivende stund mangler der udvidelse af faldarea-
let (ref: er lavet dd.) ved gyngerne, samt lukning af nogle huller ved klatrenettet.

Trampolinen er ikke omfattet af den lovpligtige inspektion. I lgbet af &ret er udgrav-
ningen under trampolinen blevet udvidet, idet der er nogen, der har ramt pa helt ude
ved kanten. Derudover er det indkebt forskellige reservedele, som vil blive monteret,
nar det bliver varmere i vejret.

Pa generalforsamlingen i 2023 blev det vedtaget, at de enkelte andelshavere ma ud-
skifte deres der mellem kekkenet og kekkentrappen. Dette er bl.a. sket hos initiativta-
geren til forslaget. Der er udarbejdet specifikationer af derens egenskaber, arbejdets
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udferelse mm. Udskiftningen har kostet ca. 45.000 kr. Safremt man ensker at udskifte
deren, skal man rette henvendelse til bestyrelsen.

Der har som sedvanligt varet holdt en sommerfest. Der var ikke mange deltagere,
men det var hyggeligt.

Hjemmesiden bliver lobende opdateret med nyheder f.eks. om skybrudsprojektet pa
Joakim Larsens Vej. Det er ogsa her man fremover kan se de opslag, som szttes op 1
opgangene. Indkaldelse til generalforsamling, regnskab mm. kan hentes (downloades)
fra hjemmesiden: www.bf-dalgas.dk

Aktiviteter i 2025

Kommunens skybrudprojekt i forhaverne mod Joakim Larsens Vej afsluttes forha-
bentligt i 2025. Maj er nevnt som slutdato.

Kommunen monterer nye hegnsstolper (som foreningen har anskaffet) til erstatning
for de defekte ved byggeomradet. Derudover er der nogle stykker, som vi selv skal

skifte. I budgettet er der afsat penge til yderligere udbedringsopgaver, som vi endnu
ikke kender.

Vi forventer at skybrudsprojektet pa Borgmester Godskesens Plads kommer i gang i
2025.

Vinduerne til gardsiden mod Borgmester Godskesens Plads skal males. Deare og vin-
duer ved altanerne males ogsa.

Beretningen blev enstemmigt vedtaget (ikke behov for skriftlig afstemning).

3) Regnskab for 2024, status samt fastszttelse af andelskronen

Ivar prasenterede:

Som naevnt i beretningen sidste ar, er der kommet et nyt vurderingsprincip, som har
medfert en kraftig stigning i den offentlige vurdering. Grundskyldspromillen, som
sammen med vurderingen benyttes ved beregningen af grundskylden er sat ned, men
resultatet er, at grundskylden er steget fra kr. 502 tusind i 2023, til 514 tusinde 1 2024
og til 543 tusind 1 2025.

Oprindeligt havde bestyrelsen besluttet, at udgiften til udskiftningen af vandmalere
skulle indga i vandregnskabet. Udgiften var imidlertid s stor — kr. 155.219 — at det
ikke ville veere rimeligt. Muligvis ville det heller ikke vere helt ”efter bogen”. Revisor
og Brunata er ikke helt enige om dette. Belobet fremgéar af Note 6 Reparation og ved-
ligeholdelse.

Samlet set viser regnskabet et overskud pa kr. 258.762 mod et budget pa kr. 400.000.
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Det skyldes forst og fremmest, at der er brugt vaesentlig mindre til Reparation og ved-
ligeholdelse og det skyldes hovedsageligt, at en reekke tagarbejder er udskudt til 2025
og en rekke arbejder er udfert af vores vicevert og bestyrelsesmedlemmer — ikke
mindst Thomas.

Vi har opsagt vores abonnement med “mattefirmaet”. Det kan vi (Lars) gere meget
billigere selv.

Med afslutningen af regnskabet for 2024 afsluttede Annette sit arbejde som kasserer
for Boligforeningen Dalgas. Foreningen siger tak til Annette og har givet hende en
gasgrill til altanen.

Andelsvaerdien

I beregningen af andelsvardierne har Boligforeningen Dalgas besluttet at anvende en
valuarvurdering.

Den er relativ dyr at fa lavet. Da der blev vedtaget en lovandring, som ger det muligt
af anvende en valuarvurdering i 3 ar, besluttede bestyrelsen at bruge vurderingen fra
20241 2025.

Det viste sig imidlertid, at der sa skal laves en anden regnskabsopstilling for at man
ma det. For det forste medforer det ekstra omkostninger til regnskabsudarbejdelse og
for det andet, skulle vi kunne gennemskue og forklare regnskabet. Det er sveert nok i
forvejen.

Vi henvendte os derfor til valuaren, som lavede et valuarnotat (som er billigere), som
han mente ville lgse problemet.

Det var delvist rigtigt. Notatet opger verdien pr. 31.12.2024. Verdien kan imidlertid
kun anvendes i balancen. Notatet gjorde imidlertid, at vurderingen fra primo 2024
kunne genbruges. Notatet viste i gvrigt en vardistigning pa mindre end 1%. Stignin-
gen er tilfojet reserverne.

Efter gennemgangen af regnskab havde en andelshaver et spergsmal om, hvorfor
revisorudgifter fremgik med to poster (s. 15). Svaret herpa er, at bestyrelsen dels
har haft den normale revision og regnskabsudarbejdelse, men der har ogsa varet
ekstra arbejde med bade vicevertlejlighed (beskatningsregler/udregninger/leje vs.
salg) samt tid forbundet med skift af foreningens regnskabssystem (hvor histori-
ske data samt abningsbalance skulle bekraftes af revisor).

En andelshaver spurgte om man kunne ga bort fra valuarvurdering. Svaret er ja,
men det skal sa besluttes pa en generalforsamling, da alternativet til valuarvurde-
ring vil vaere en betragtelig nedgang i andelskronen. Der var debat om for-
dele/ulemper ved valuarvurdering - og ikke mindst hvad sterrelsen af foreningens
Reserve til verdiregulering (s. 10) skulle vere (der blev fx. nevnt en sterrelse pa
10 mill. kr. 1 stedet for de nuverende 20 mill. Kr.)

Den er pt. pa 8% af ejendommens vurdering. Vores revisor siger, at det ikke er
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hejt. Til info bestar denne reservepost af tre gkonomiske sterrelser pr. 31.12.: li-
kvide midler (dvs. kassebeholdningen) samt to ikke-likvide, nemlig den vaerdi-
stigning pa ejendommen, som vi har valgt at have i reserve (den sterste post) og
endelig en kursreguleringsreserve, séfremt vi ville velge at indfri foreningens pri-
oritetsgeld (s. 15).

Fordele ved at have en reserve: det er nemmere at fa lan til store projekter (uden
nedvendigvis at skulle have boligafgiften). Kommer der en nedgang i vurderin-
gen beheves man ikke nedvendigvis at &ndre i andelskronen.

Men antager vi, som eksempel, at den del af reserven, der udger verdistigningen,
reduceres med 8 mill. kr. og som derfor skal tillegges andelskronen, vil andels-
kronevardien stige til kr. 1.394,17. Det betyder for en andelsbolig med et indskud

pa:
- kr. 1.800, at andelsvardien vil stige med kr. 91.603

- kr. 2.400, at andelsverdien vil stige med kr. 122.137

- kr. 3.000, at andelsverdien vil stige med kr. 152.671

Bestyrelsen meddelte, at der vil blive lavet en valuarvurdering i god tid inden nee-

ste generalforsamling, med en angivelse af forventet hensattelse til reserver. Sa
kan andelshaverne fremsatte evt. andringsforslag.

Ivar anmodede sa om, at der denne gang blev foretaget afstemning om regnskab
og andelskroneverdi som forelagt. Den blev afgivet skriftligt.

Regnskab og andelskronevaerdi blev vedtaget med 29 stemmer for og 7 imod.

Andelskronens vardi bliver saledes kr. 1.343,28.

4) Fastszttelse af aconto bidrag til vand, varmt vand og varme

Der henvises til indkaldelsens punkt 4.

Bestyrelsens forslag om aconto bidrag til vand stiger pr. 1.6.2025 med 30% til
975 kr. pr. kvartal. Aconto bidrag til varmt vand og varme @ndres ikke.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

5) Forslag fra andelshaver om bunddakkeplanter
Der henvises til indkaldelsens punkt 5.

Forslagsstiller presenterede ensket om bunddakkeplanter, hvor der er bar jord -
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fx. ud for husmuren ved Glahns Allé. Plant vedligeholdelsesnemme planter i sep-
tember/oktober. Foreningen har plantet mod Glahns Allé i sommers med planter
og rad fra professionel gartner - men vejret og vanding (og kalender) var nok for
udfordrende. Andre andelshavere har ogsa vist interesse i plantetyper og assi-
stance. God idé.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

6) Forslag fra bestyrelsen om omdannelse af vicevzertlejlighed til andelslejlig-
hed

Der henvises til indkaldelsens punkt 6.
Ivar orienterer:

Bestyrelsen har dreftet laenge om, hvorvidt vicevertslejligheden ber omdannes til en
andel.

Imod taler, at den aldrig vil kunne @ndres til en funktionarlejlighed igen.

Det er ikke sikkert, at behovet nogensinde kommer. Vi er meget glade for vores nuvee-
rende vicevert, og han ensker ikke at flytte tilbage.

Nu om dage varetages vicevartsfunktionen meget ofte af virksomheder og det kan der
vare fordele ved.

For omdannelse til andel taler to forhold: besvar og ekonomi.

Vedrerende besveer: Safremt vi (fortsat) udlejer lejligheden, skal der laves et separat
regnskab, hvor udgifterne til driften af lejligheden holdes op imod indtagten. Over-
skuddet skal der betales skat af.

Det arbejde vil vi godt vaere fri for.

Vi kan med meget stor sandsynlighed szlge andelen for kr. 2.417.900. Af det skal be-
tales kr. 321.178 i skat.

Den lave beskatning skyldes bl.a. at der anvendes den (gamle) offentlige vurdering.
Vores revisor vurderer, at dette kan blive @ndret i en ikke sé fjern fremtid og at be-
skatningen derved vil stige.

Det indkomne beleb ved salget forestiller bestyrelsen sig ikke skal bruges i den dag-
lige drift, men i stedet anvendes til store projekter som f.eks. dertelefoner og gade-
dere. Derudover gor det jo heller ikke noget, hvis vi har en reserve, som kan komme i
spil f.eks. ved udskiftning af tag.

Der var efterfolgende i forsamlingen debat om fordele/ulemper ved at bibeholde
funktionzrbolig/udleje/szlge lejligheden - dels med aspekter som skonomi, bo-
ligtilbud til kommende vicevert/behov herfor, hvis det i fremtiden skulle blive et
ejendomsfirma. Bestyrelsen synes endvidere ift. beretningen, at foreningen er en
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andelsforening, som bestyrelsen arbejder for og ikke en udlejningsvirksomhed,
hvor vi skal have/tilegne/tilkebe os viden om/hje&lp til at leve op til lejeloven og
regnskabsopstilling/afleggelse.

Der blev foretaget skriftlig afstemning.

Forslaget om omdannelse af vicevaertlejlighed til andelslejlighed:
23 stemte for

10 stemte imod

2 blanke

Dette punkt omhandler en vedtegtsendring, der, for at kunne besluttes iht. §28 i
vedtegterne, fordrer et fremmede pa minimum 40 andelshavere pa dagens gene-
ralforsamling. Da dette ikke er tilfeldet, vil der blive indkaldt til en ekstraordinzr
generalforsamling snarest, med dette ene punkt pa dagsordenen.

7) Forslag fra bestyrelsen om forhgjelse af boligafgiften med 5% med start
den 1.6.2025

Ivar informerer:

Huvis boligafgiften ikke haves og der ikke henszttes til dertelefoner og gadedere ba-
lancerer budgettet.
Det betyder, at der ikke er plads til prisstigninger eller til de nye projekter.

Spergsmal til en stigning igen, da boligafgiften ogsa steg sidste ar.
Prisniveau og omkostninger for vedligeholdelse og drift samt handvarker- og materia-
leudgifter er atter steget.

33 stemte for forslaget
1 stemte imod
1 stemte blank
Forslaget er vedtaget.

8) Budget for 2025
Der henvises til indkaldelsens punkt 8.

Ivar presenterer budget:

Det forste, der springer i gjnene, er det meget store underskud: kr. 836.200.

Det betyder ikke, at bestyrelsen har i sinde at bruge nogle penge, der ikke er i kassen.
Der er hensat penge til dertelefoner og gadedere for at synliggere, at der er nogle store
vedligeholdelsesopgaver, der presser sig pa.
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Som nzvnt i beretningen er der budgetteret med udgifter til maling af vinduer til gard-
siden mod Borgmester Godskesens Plads, kloakarbejder og forhaver.

Arbejderne vedr. legepladsen skal ferdiggeres.

Udover dette er der den daglige vedligeholdelse.

Budgettet indeholder ogsa en forhgjelse af bestyrelsens honorar fra 7 portioner a
12.000 k. til 7 portioner a 15.000 kr. Honoraret blev sidst hevet i 2017. Der er 1 por-
tion til hvert bestyrelsesmedlem, 1 til kassereren samt 1 til deling mellem formand og
kasserer.

Budget for 2025 kom derefter til afstemning.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget med 35S stemmer.

9) Valg af 2 bestyrelsesmedlemmer
Der henvises til indkaldelsens punkt 9.

En andelshaver valgte at stille op til kampvalg. Hun fortalte kort om sig selv, at
hun havde tid og overskud til at arbejde i bestyrelsen og tidligere havde erfaring
fra andelsboligbestyrelsesarbejde.

Thomas fortalte om sig selv og Ivar samt deres viden, funktioner og arbejdsroller i
bestyrelsen.

Der blev atholdt skriftlig afstemning, hvor andelshaverne skrev de to fornavne pa
de kandidater, de stemte pa.

Ivar blev valgt med 24 stemmer

Thomas blev valgt med 31 stemmer

Andelshaveren, der stillede op pa dagen, fik 7 stemmer
3 blanke stemmesedler

1 ugyldig stemmeseddel

10) Valg af 2 suppleanter

Der henvises til indkaldelsens punkt 10.

Oliver og Michelle blev begge valgt enstemmigt.
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11) Valg af revisorer.

Arets regnskab er revideret af Redmark samt Ole Andersen.
Begge er villige til genvalg. Bestyrelsen foreslar genvalg.

Redmark revisorer samt Ole Andersen blev begge genvalgt enstemmigt.

12) Eventuelt

Kommentarer fra andelshavere:

- En pose gratis vilde blomsterfro kan afhentes af beboere péa Frederiksberg Rad-
hus og sdes pa jordvolden ved torrestativet - var det en idé? Ja!

- Referatet forklarer de to poster pa revisionsudgifter i regnskabet - er sket.

- Boligforeningens hjemmeside oplyses i referatet - er sket.

Dirigenten takkede for god ro og orden under generalforsamlingen og afsluttede
denne kl. 12.55.

l Henrik Moller
Referent

Ivar Boye
Formand
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