Beslutningsreferat fra ordinaer generalforsamling
i
A/B Holger Danske.

Andelsboligforeningen afholdt torsdag den 12. april 2018 ordinzer generalforsamling i Cirkel-
Ordenens lokaler, Falkoner Alle 96, 2000 Frederiksberg.

Formanden Dorthe Badker bad velkommen til de fremmadte.

Der var 43 andelshavere inkl. 5 fuldmagter til stede samt administrator Hanne Strate.

DAGSORDEN

1. Valg af dirigent.

2. Bestyrelsens beretning.

3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af
arsrapporten.

4. Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om even-
tuel @ndring af boligafgiften.

5. Forslag

a. Stigning i boligafgiften pa 5 % fra 1. juli 2018.

b. Forhgjelse af foreningens kassekredit med 600.000 kr. til stabilisering af
likviditeten.

c. Vedtaegtsaendring, tilfgjelse til § 14.4 'Der skal tillige foretages obligatorisk vvs- og
el-syn af foreningens saedvanligt benyttede autoriserede vvs-installater og autorise-
rede el-installater, saledes at rapporter fra disse foreligger INDEN vurderingsmanden
foretager sin vurdering. Honorar for vvs- og el-syn betales af szelger.’

d. Forslag om at bestyrelsen bemyndiges til at vaelge nyt vurderingsfirma til
vurdering af lejligheder.

e. Forslag om etablering af nyt cykelskur. Pris ca. 30.000 kr.

f. Forslag om nyt internet.

6. Valg til bestyrelsen — pa valg er:
Formand Dorthe Badker — genopstiller til bestyrelsen, ikke som formand
Bestyrelsesmedlem Martin Gunnar Thenning — genopstiller ikke
Bestyrelsesmedlem Henrik Nielsen — opstiller som formand
Suppleanter Josephine Opstrup Vedel og Sanne Larsen
Valg af revisor

7. Eventuelt

Punkt 1 — Valg af dirigent

Formanden forslog administrator Hanne Strate som dirigent.

Dirigenten konstaterede, at indkaldelsen var udsendt rettidigt og i overensstemmelse med
vedteegterne og at generalforsamlingen var beslutningsdygtig ogsé i forhold til vedteegtseen-
dringer. Det blev anbefalet, at andelshavere der stiller forslag til generalforsamlingen, om-
deler forslagene i postkasserne. Alternativt at bestyrelsen mangfoldigger og omdeler forsla-
gene, da det er generende at skulle sta i opgange og leese mange og omfattende forslag.
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Punkt 2 - bestyrelsens beretning
Formand Dorthe Bodker aflagde bestyrelsens beretning, som var udsendt pa forhand:

Bestyrelsen beretning 2017/2018

Den 12. april afholdes arets generalforsamling, hvilket vi glaeder os rigtig meget til i bestyrel-
sen. | dette ar har der vaeret et meget stort projekt i foreningen, og et andet projekt er pa
trapperne. Vi vil derfor her give en status for, hvordan projektet er get.

Altanprojekt:

Altanprojektet ligger stadig i hering hos Frederiksberg kommune, vi har dog faet grent lys til
at komme med diverse beregninger samt tegninger til kommunen. Generelt er Frederiksberg
kommune meget positive i forhold til projektet. Vi venter stadig pa at fa den endelige bygge-
tilladelse.

Stigestrengsprojekt:

Ved sidste generalforsamling blev det besluttet at udskifte samtlige
varm/koldvandsstigestrenge og kakkenfaldstammer. Vi startede op den 02.09.2017 i opgang
100 og vi forventer at blive faerdige med hele projektet onsdag den 11.04.2018. Det har vae-
ret en lang og hard proces, da projektet viste sig at vaere meget mere omfattende end be-
regnet. Generelt kan det siges, at det gentagne gange har vist sig at have veeret en absolut
nedvendighed, og at den almene tilstand har vaeret meget darlig. Der blev konstateret fal-
gende:

- Gennemtzerede rer - hvis man slog pa vandraret med en kuglepen, gik de i stykker.

- Fyldte kekkenfaldstammer

- Kekkenfaldstammer der er flaekket. Indholdet i faldstammen har sikret, at der ikke kom
vandskade grundet, at de var fyldte til randen.

- Beboere oplever intet vandtryk

- Beboere oplever, at handvasken har svaert ved at sluge vandet dvs. fyldte handvaske.

- Gennemtgering af koldvandsrgr til varmvandsbeholderen.

De nye rar, vi har erstattet de gamle med, er mindre i diameter, samt de er glatte indvendigt
og er lavet af rustfrit stal. Levetiden pa disse rer er omkring 50 &r. Effekten af de nye rer er
falgende:

- Mere tryk pa vandet ogsa pa spidsbelastede tidspunkter

- Intet kloakvand i handvasken - bedre sugeevne fra den nye kgkkenfaldstamme.

- Koldere vand grundet at de nye rer er isoleret.

- Varmere vand grundet at de nye rer er isoleret.

- Glatte indvendige rar, hvor der ikke sastter sig flyverust

- Intet flyverust i blandingsbatterier = lsengere levetid.

- Ensartethed i produktvalg i hele ejendommen

Grundet at bestyrelsen har staet for det meste af entreprisen har foreningen sparet rigtig
mange penge ved, at sta for projektet det vil vi neermere uddybe pa generalforsamlingen.
Badeveerelser:

| forbindelse med stigestrengsprojektet blev det konstateret, at der desvaerre ogsa er nogle
andelshavere som har ulovlige badevaerelser, der ikke er godkendt. Bestyrelsen vil gerne
gere opmaerksom p4, at det pahviler den enkelte andelshaver, at sikre sig at alle vvs eller el
installationer er udfart i henhold til byggeregulativet. Derfor lzegger bestyrelsen optil at der
udferes et vvs og el syn af lejligheden i forbindelse med et evt. salg. altsa der er tale om en
vedtaegtsaendring.

Bestyrelsen har undersggt hvordan den enkelte andelshaver er stillet i en situation hvor der
opstar en vandskade. Hvis en andelshaver ikke har den forngdne dokumentation i orden,
daekker forsikringen ikke hvis der opstar en vandskade hvad mener vi egentlig med det, vi
har nedenunder oplistet nogle kriterier der skal vaere i orden for, at man er sikret via forsik-
ringen.
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1: Ansggningen til Frederiksberg kommune skal veere stemplet og underskrevet af bestyrel-
sen.

2: Tegninger over badevaerelset.

3: Beskrivelse af hvordan badevaerelset er opbygget.

4: Bygge projektet er anmeldt og feerdig meldt til kommunen.

5: Autoriserede VVS har faerdig meldt arbejdet til Frederiksberg kommune.

6: Den endelig godkendelse/ Ibrugtagnings tilladelse fra Frederiksberg kommune

7: Alt arbejde er udfert i henhold til byggeregulativet.

Det ovenstaende bliver et krav at andelshaveren i forbindelse med et salg skal kunne doku-
mentere ovenstaende for, at fa veerdiforggelsen af lejligheden.

Grundet at der er nogle beboere som har et badeveerelse fra fer 1989 hvor det var tilladt, at
have indmuret kobberrgrssamlinger eller indmuret galvaniseret rgr har bestyrelsen under-
spgt om de er daekket af huset forsikring. Bestyrelsen har faet falgende skrivelse fra forsik-
ringen.

En andelshaver som har et badevaerelse fra fer 1989 altsa med indmuret kobberrar eller
galvaniseret rgr har en selvrisiko pa 40 % pa sit eget badevaerelse, skade pa underboens
lejlighed eller ejendommens bygningsdele er andelshaveren daekket med 100%. Det skal
dog lige siges at det er et krav fra forsikringen, at have den fornadne dokumentation pa ba-
deveerelset altsa det skal have veeret lovlig pa bygge tidspunktet.

Bladt vand:

| forbindelse med det igangvaerende stigestrengsprojekt har der vaeret nogle forespargsler
pa blgdt vand, oprindeligt ville bestyrelsen indhente tilbud pa dette. Det har dog vist sig, at
Frederiksberg vandforsyning har godkendt deres projektering af et bladgaringsanlaeg, som
kommer til at kgre ultimo fra 2020. Vi har her pa Frederiksberg den hardeste hardhedsveerdi i
vandet som er 22-30 i hardhedsgrad, den vil fra 2020 falde til 16 i hardhedsgrad, og fra 2024
vil den falde til 10 i hardhedsgrad, grundet at vi far vand fra Ballerup vandforsyning. Derfor
valgte bestyrelsen at lade vaere med at indhente et tilbud, da det vil vaere tabeligt at investere
mellem 200.000-300.000 kr. i et blgdgaringsanlaeg, nar det kommer lige rundt om hjgrnet.
Vandpriserne vil stige i 2020 i forbindelse med, at Frederiksberg vandforsyning far bladt
vand. Denne omkostning vil typisk ligge pa omkring 18.000 kr. om aret for foreningen.
Kommende og ngdvendige vedligeholdelsesprojekter for ejendommen:

Under det igangvaerende stigestrengsprojekt, hvor vi i bestyrelsen har gaet rundt sammen
med vores radgivende ingenigr Poul Duch-Hansen, er vi blevet bekendt med, at der er nogle
kommende projekter, der skal tages hand om. Disse er oplistet nedenfor.

- Ny varmvandsbeholder ca. om 2 ar.

- Nye toiletfaldstammer — skal skiftes om ca. om 5-10 &r

- Facaden

Varmvandsbeholderen:

Vores varmvandsbeholder er ca. 25 ar og treenger til en udskiftning, grundet stigestrengs-
projektet kan det bevirke at varmvandbeholderen gar hurtigere i stykker. Vi vil i form af en ny
varmvandbeholder fa en meget stor besparelse pa elregningen, og den vil have tjent sig ind
efter 10 ar. Det varme, vi sender retur, vil vaere bedre nedkealet, og der kommer den store
besparelse ogsa pa nye pumper etc. Det vil veere bedst at skifte den, sa snart vi har faet det
blede vand fra Frederiksberg vandforsyning, men det er noget, vi skal til at se pa. Bestyrel-
sen har forhart sig, hvad en ny beholder vil koste, og den vil ligge i omréadet af 200.000 -
300.000 kr.

Toilet faldstammer:

Ved stigestrengsprojektet blev det konstateret, at vores toiletfaldstammer ikke har det sa
godt. Det blev ogsa opdaget, at der ikke er ensartethed i dem. Blandt andet er der blevet set
toiletfaldstammer, der er lavet af PVC, hvilket er meget ulovligt pa grund af brandfare, og at
de ikke er konstrueret til at virke som toiletfaldstammer. Vi kunne med tiden indhente priser
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pa evt. at fa renset og skudt en strampe ind, men grundet at der ikke er ensartethed kan
dette ikke lade sige gore.

Facaden:

Foreningen har i ar brugt en del penge p4 at fa lappet huller i facaden grundet, at der er be-
boere der har oplevet skimmelsvamp i deres lejligheder. Dette skyldes, at der er steder, hvor
der er revner i facaden, og herved har regn og fugt mulighed for at traenge igennem veeg-
gen/muren, hvilket giver skimmelsvamp.

Hvilke rer tilhgrer ejendommen:

Grundet stigestrengsprojektet bliver vi som bestyrelse ngd til, at konkretisere hvilke rar for-
eningen star for. Dette betyder ogsa at hvis der er en beboer der @nsker, at &endre pa noget
mht. rergennemfaring sa skal bestyrelsen hares og det er bestyrelsen der skal give den en-
delige tilladelse, da det er ejendommen der er ejer dem.

- Toilet faldstammer

- Kold og varmvandsrer i kekken

- Kgkkenfaldstamme

- Varmvandsrer i det lille kammer

- Kold og varmvandsrer pa bagtrappen ny etableret
- Radiatorer + tilhgrende ror dertil.

- Gasledning

Bestyrelsen vil gerne ggre opmaerksom pa at alle nye tilslutninger til det nye anleeg skal
veere i rustfrit eller pexrer.

Havedag og sommerfest:

Traditionen tro afholdes der havedag igen i &r, og bestyrelsen opfordrer alle til at deltage og
give en hand med. Vi afholdt sidste ar havefest, hvor det viste sig, at der var mange, der
deltog. Det er altid dejligt at se. Bestyrelsen vil gerne sige stor tak til Tina Hajberg, som stod
for det meste pa grund af lidt mandefald i festudvalget. Vi haber, at der i ar er nogle nye, der
melder sig pa banen og afholder en havefest.

Huslejestigning;

Grundet at udgifterne til generel vedligeholdelse er steget de sidste 3 ar, ser bestyrelsen sig
ngdsaget til at stille forslag om en regulering af huslejen p& 5 %. Dette sker i lyset af stige-
strengsprojektet, men ogsa for at

Vi kan szette penge til side til fremtidige projekter, som star for deren. Vi kan ogsa ved et
eventuelt overskud afvikle noget af den eksisterende geeld, der er i ejendommen.
Haveudvalg:

Jacob fra opgang 92 4 tv samt hans hustru har altid passet vores have rigtig godt, og derfor
vil de meget gerne sta for vores have sammen med 4 andre beboere. Deres primaere opga-
ver er haven og indhente tilbud p& beskaering af treeer etc.

Nyt cykelskur:

Bestyrelsen har indhentet et tilbud pa et nyt cykelskur til Christiana cyklerne, grundet den
treenge plads. | gjeblikket er der mange Christiana cykler der er parkeret hist og pist. De her
Christiana cykler kan ikke komme ned og holde parkeret i cykelkaelderen grundet deres star-
relse. Derfor har bestyrelsen anmodet om, at f& en pris pa et nyt cykelskur til de her
Christiana cykler. Naermere information felger pa generalforsamlingen.

Dorthe understregede, at det kun er pexrar og rer i rustfrit stal, der m& sluttes til ejendom-
mens rar.
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Joachim H. Larsen redegjorde for status pa altanprojektet. Frederiksberg kommune er posi-
tiv. Der er malt op til altanerne. De statiske beregninger ligger til godkendelse. Inden en ma-
ned skulle der komme en godkendelse eller eventuelt flere krav. 3. sals lejlighederne skal
have noget af gulvet op, da der skal indseettes bjaelkestivere. Det var ellers tidligere kun et
krav til 4. sals lejlighederne, primaert til garden.

Nar byggetilladelsen er modtaget, er der omkring 14 ugers produktionstid. Yderligere infor-
mationer udleveres.

Eventuelle skader i forbindelse med opsastning af altaner er omfattet af forsikringer.

Ros til initiativet ned Hjertestarteren.
Ros og stor tak til Dorthe med hendes store arbejde i forbindelse med rarprojektet.

Beretningen taget til efterretning.

Punkt 3 — forelaeggelse af arsregnskab til godkendelse

Administrator Hanne Strate gennemgik arsregnskabet for 2017. Foreningen har faet ny revi-
sor Albjerg Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, da tidligere revisor er gaet p& pension.
Regnskabet udviste et underskud pa 955.698 kr. Arsagen til underskuddet var ragrprojektetet,
udskiftning af stigestrenge og faldstammer til 1.746.625 kr. fgr anvendelse af tidligere hen-
seettelse pa 983.357. Den seneste offentlige ejendomsvurdering pr. 1.10.2012 var uzendret
pa 83 mil.

Egenkapitalen udgjorde 71.645.780 kr. Derfor kunne den maksimale andelsvaerdi beregnes
til 14.001,81 kr. pr. m2

Det blev foreslaet, at bestyrelsen tager kontrakten med Hauges ejendomsservicefirma op til
revision.

Regnskab og andelsvaerdi pa 14.001,81 kr. pr. m? blev sat under afstemning og vedtaget.

Punkt 4 — forelaeggelse af budget til godkendelse

Hanne Strate gennemgik herefter bestyrelsens forslag til budget for 2018.

Der er indregnet stigning i boligafgiften pa 5 % fra 1. juli 2018. Der er afsat 400.000 kr. til
almindelig reparation og vedligeholdelse og 450.000 kr. til restbetaling pa stigestrenge og
faldstammer. De gvrige ikke kendte udgifter var reguleret med 5 % i forhold til sidste ar. Der
er budgetteret med et driftsresultat pa 195.100 kr. fer afdrag pa 550.000 pa prioritetsgaelden
det medfgrer et nettounderskud pa 354.900.

Budgettet for 2018 inkl. stigningen i boligafgiften pa 5 % fra 1. juli 2018 blev sat under af-
stemning og vedtaget.

Punkt 5 — forslag
a) Stigning i boligafgiften pa 5 % fra 1. juli 2018.
Stigningen i boligafgiften pa 5 % fra 1. juli 2018 blev vedtaget sammen med budgettet
for 2018.

b) Forhgijelse af foreningens kassekredit med 600.000 kr. til stabilisering af likviditeten.
Da rerarbejde blev mere omfattende end oprindelig forudset, er det ngdvendigt at
forhaje foreningens kassekredit med 600.000 kr.

Forslaget blev sat under afstemning og vedtaget.



Administrationsfirmaet

c)

d)

9)

h)

)

Vedtaegtsaendring, tilfgjelse til § 14.4 'Der skal tillige foretages obligatorisk vvs- og el-syn
af foreningens saedvanligt benyttede autoriserede vvs-installatar og autoriserede el-installatar,
séledes at rapporter fra disse foreligger INDEN vurderingsmanden foretager sin vurdering.
Honorar for vvs- og el-syn betales af seelger.’

Forslaget om obligatorisk vvs- og el-syn har tidligere vaeret foreslaet, det blev gen-
fremsat som konsekvens af erfaringerne fra gennemgang af badeveerelserne i for-
eningen.

Forslaget, vedtaegtsaendringen, blev sat under afstemning og vedtaget med 41
stemmer for og 2 imod.

Forslag om at bestyrelsen bemyndiges til at veelge nyt vurderingsfirma til vurdering af
lejligheder.

Ved de seneste vurderinger har bestyrelsen erfaret, at det er meget uens vurderinger
vurderingsfirmaet Friborg & Lassen leverer. Bestyrelsen anskede derfor bemyndi-
gelse til at finde et nyt vurderingfirma.

Forslaget blev sat under afstemning og vedtaget.

Forslag om etablering af nyt cykelskur. Pris ca. 30.000 kr.

Forening har modtaget krav fra Frederiksberg kommune om fiernelse af cykler, der
sta pa brandveje. Det er specielt Christiania-cyklerne, der fylder meget. Der kom
mange ideer til lgsning af problemet. Cykeloprydning, brug af barnevognsrum, sliske
til keelderen, aendringer i havens anvendelse og placering af storskrald.

Forslaget mundede ud i nedsasttelse af et udvalg bestaende af: Sgren 90, 1. th.,
Martin D. Sgrensen, Jakob S. Jensen og Hanne Nielsen

Forslag fra Mads T. Jargensen om nyt internet.
Mads begrundede forslaget, som blev diskuteret.
Forslaget blev sat under afstemning og blev ikke vedtaget.

Forslag fra Mads T. Jergensen om tilladelse til keb af bestyrelseslokalet til
sammenlaegning med hans lejlighed. Hvis bestyrelsen i stedet skulle vaere | kaelde-
ren, skal der graves dybere. Det bliver dyrt. Andre lgsninger ville ogsa veere dyre.
Forslaget blev sat under afstemning og blev ikke vedtaget.

Forslag fra Frank Nyholm om ny port.

Frank Nyholm genfremsatte sit og det pa sidste ars generalforsamling nedsatte ud-
valgs forslag om ny port med automatisk derabning og dere med hzerdet glas. Inkl.
montage var prisen inkl. moms 233.000 kr.

Forslaget blev diskuteret, der var enighed om, at det var tiltreengt med en ny port.

Pt. er der ikke penge til en ny port. Forslaget blev under afstemning med den aen-
dring, at der kunne etableres en ny port, nar der var penge til det.

Forslaget blev vedtaget.

Forslag fra Hanne Nielsen om valuarvurdering. Hanne Nielsen begrundede forslaget.
Den naeste offentlig vurderinger sker for andelsboligforeninger i 2020. Forslaget blev
diskuteret. Der blev forespurgt, om en valuarvurdering skulle gzelde for 2018, altsa pa
grundlag af &rsregnskabet for 2017 eller farst til naeste arsregnskab.
Begge muligheder blev sat under afstemning og blev ikke vedtaget.

Forslag fra Hanne Nielsen om et arligt julebudget pa 3.000 kr. til opseetning af juletras
med lys.
Forslaget blev sat under afstemning og vedtaget.
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Punkt 6 — valg til bestyrelsen

Formanden Dorthe Bgdker var pa valg og genopstillede ikke som formand. Henrik Nielsen
stillede op og blev valgt. Bestyrelsesmedlem Martin Gunnar Thenning genopstillede ikke.
Dorthe Bgdker og Saren stillede op til bestyrelsen og blev valgt.

Mads Theil Jergensen og Hanne Nielsen stillede op som suppleanter og blev valgt.

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand Henrik Nielsen Pa valg i 2020
Bestyrelsesmedlem Brian Lynge Pavalg i 2019
Bestyrelsesmedlem Dorthe Badker Pa valg i 2020
Bestyrelsesmedlem Sgren, 90 1. th. Pa valg i 2020
Bestyrelsesmedlem Sussi Utoft Pavalg i 2019
Suppleant Mads Theil Jargensen Pavalg i 2019
Suppleant Hanne Nielsen Pavalg i 2019

Valg af revisor. Albjerg Statsautoriseret Revisionspartnerselskab blev genvalgt.

Punkt 7 - eventuelt

Der var ros til altanudvalget, for det gode arbejde.

Det er darlig stil, at modarbejde igangveerende rerarbejde. Nogle andelshavere var ikke,
trods flere varsler hjemme, nar handvaerkerne kom. For disse forgaeves besgg udsendes
regningerne til pAgeeldende andelshavere.

Det blev understreget, at der ikke ma veere lgse hunde i garden.

Der skal geres noget ved alt det, der star rundt omkring, det udger en brandrisiko. Kunne
man opseette overvagningskamaraer.

Punkterne pa dagsordenen var herefter udtemt og dirigenten takkede for god ro og orden.

Kabenhavn den '\ april 2018
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