Referat — ordineer generalforsamling for A/B Garvergarden.

Ar 2010 onsdag den 16. juni kl. 19.00 afholdtes ordinser generalforsamling for A/B Garvergarden i
ejendommens gard.

Mgdt var 20 andelshavere heraf 1 ved fuldmagt. Endvidere deltog administrationschef Lisbeth
Bayer fra B&T Administration.

Ad dagsordenens pkt. 1 - valg af dirigent

Formand Niels Peter Lorentsen bad velkommen til generalforsamlingen, og foreslog Lisbeth Bayer
valgt som dirigent. Lisbeth Bayer blev valgt, og konstaterede, at indkaldelsen var sket i henhold til
vedteegterne, og hun ansa generalforsamlingen for lovlig og beslutningsdygtig.

Ad dagsordenens pkt. 2 - bestyrelsens beretning
Niels Peter Lorentsen aflagde bestyrelsens beretning, der var som falger:

"- Intern kommunikation

Lad mig starte med den interne kommunikation, som i hvert fald jeg betragter, som meget vigtig.
Vi har faet liv i foreningens hjemmeside, som havde ligget dad i nogle ar.

Bestyrelsen gnsker at benytte siden til at informere alle beboere om stort og smat vedrarende vo-
res hus, og derfor er siden fgrst og fremmest designet til at kunne det.

Ellers forsgger vi at informere gennem e-mails, faktisk er der nu kun to andelshavere, som jeg ikke
har en mail-adresse pa, og gennem beskeder pa opslagstavlerne.

Foreningens hjemmeside indeholder ogsa referater af bestyrelsesmgder og generalforsamlinger,
ligesom man finder foreningens vedtaegter og en hel del anden information pa siden, bl.a. lidt om
husets historie.

Vi har ikke malinger af hits pa husets hjemmeside, sa jeg ved ikke, hvor meget den bliver brugt.
Men jeg vil da opfordre alle til jeevnligt at besgge den og meget gerne henvende sig til mig, hvis
man mener, at et eller andet bar kommunikeres ud pa siden.

- Telefonliste og navne ved opgange

En del af god kommunikation er f.eks. at kunne komme i kontakt med hinanden. Derfor har vi op-
rettet en intern telefonliste, sa husets beboere kan ringe til hinanden, hvis der opstar en akut situa-
tion. Lige nu har listen telefonnumre fra 18 ud af husets 25 lejligheder, sa der er plads til flere!

Der er i gvrigt kommet forslag fra flere beboere om, at telefonlisten udvides med email-adresser.
Da jeg som naevnt har mail-adresser til 23 ud af 25 andelshavere, er det nemt nok at ggre. Men jeg
kan selvfglgelig ikke seette adresserne pa uden at fa lov. Sa giv snarest besked, hvis | vil have en
mail-adresse pa listen.

Vi har ogsa opdateret navneskiltene ved de tre hoveddare. Kontakt mig endelig, hvis eller nar der
er eendringer til dem.



- Arbejdsweekend

| oktober afholdt foreningen for farste gang i flere ar en arbejdsweekend, som rigtig mange ...nej,
rigtig-rigtig mange... beboere deltog i.

Dét var selvfalgelig positivt i sig selv, men det var endnu bedre, at vi fik lavet en masse ting, som
treengte til at blive gjort. F.eks. blev lofterne tamt for lgsgaende ting og sager, det samme gjorde
cykelkaelderen, der blev sat lamper og brandalarmer op i opgangene, vasket dgre og vinduer, gjort
vinterklar i haven og en hel masse mere. Stor tak for opbakningen, som var helt fantastisk!

| forleengelse af arbejdsweekenden var der arrangeret afhentning af storskrald, og det blev der
igen i april. Jeg vil gerne benytte lejligheden til iseer at takke Lars Larsen for hans store velvilje til at
hjeelpe foreningen med handtering af alt det affald, som ikke er deekket af storskraldsordningen.

- 1000 tak for hjeelpen. Jeg haber ikke, | seelger jeres trailer forelagbig!

- Postkasser og opslagstavler

| labet ar arbejdsweekenden fik vi ogsa opsat de fgrste af Post Danmarks "tvangskasser" i vores
opgange, og de sidste kom op i god tid far nytar. Samtidig fik vi ogsa sat nye opslagstavler op i
opgangene. Tak til Annette for opslagstavler og arbejdet med navne og numre pa kasserne, og tak
til Kristian for at skaffe os brevkasserne til en yderst fordelagtig pris - og for at omlaegge lasecylind-
rene til de enkelte lejligheders nggler.

- Ny fordeling af kaelder- og loftsrum

Pa sidste ars generalforsamling kom et antal beboere med en opfordring til, at vi fik en mere
ligelig fordeling af det begraensede antal keelder- og loftsrum, som findes i vores ejendom.
Denne omfordeling er nu fuldfart, sa alle andele max. har radighed over to rum - og mindst ét.
Projektet var lidt af et puslespil, og da der nu er totalt "udsolgt" af keelder- og loftsrum indenfor de
naevnte regler, haber jeg meget, at den nye fordeling holder.

- Vandskader

Vi har haft tre vandskader i lgbet af aret. En stgrre og to mindre. Desuden blev der fundet en
gammel vandskade, som dog heldigvis ikke havde skadet foreningens hus.

Jeg kan ikke opfordre nok til, at alle er meget, meget opmaerksomme pa udsivende eller indtraen-
gende vand. Det er rent gift for vores hus - folk der har boet her i lsengere tid husker sikkert tydeligt
den store svampeskade i nr. 7 - og bestyrelsen forsgger da ogsa at forebygge vandskader pa hu-
sets faellesomrader. Mere om det senere.

- Snerydning
Bestyrelsen indfgrte som forsgg en ordning med et fast snerydningsskema for vinteren 2009-2010.

Trods forskellige kiks og undladelsessynder er det vores indtryk, at denne ordning har fungeret
bedre end den tidligere, mere Igse. Vi agter derfor at fortssette med det faste snerydningsskema i
den kommende vinter og ggr opmaerksom pa, at bytning af datoer selvfalgelig er helt OK.

- Mindre forbrug af varme og vand

Nu vi er ved vinteren, vil jeg ogsa lige naevne, at husets samlede varmeforbrug faldt med 9 %

i 2009 i forhold til aret fgr. Nar man taenker pa, at netop 2009 var COP 15 klima-ar, synes jeg, at
det var ret godt gaet! Vi skal dog nok ikke regne med et sa lavt forbrug i ar, for arets fgrste par ma-
neder var jo meget kolde.

Vores forbrug af vand faldt ogsa markant, neesten med 12 %, men vi havde ogsa haft et par mere
eller mindre tomme lejlighed i en del maneder. Alligevel var det et flot resultat, som ogsa pyntede
pa husets gkonomi.




| den forbindelse kan jeg forteelle, at bestyrelsen har drgftet en idé om, at alle lejligheder burde
have malere til det kolde vand. Alle undersggelser - ogsa i andelsforeninger - viser nemlig, at det
medfarer vaesentligt mindre forbrug og dermed lavere udgifter til vand og vandafledning. Faldet
ligger normalt pa 20 - 40 %.

Vi har hentet priser ind pa vandmalere - de ligger pa 932 kr. pr. monteret maler, og hver lejlighed
skal formentlig have 2 eller 3, sa for hele huset ender vi i neerheden af 70.000 kr.

Sidste ar betalte vi lidt over kr. 81.000 for vand og vandafledning, sa ved et nedsat forbrug pa
f.eks. 20 % vil vandmalerne veere tjent hjem pa 4 - 5 ar. Men da afgifterne hele tiden peger opad,
vil det formentlig ga endnu hurtigere, sa det er ret sandsynligt, at forslaget pa et tidspunkt kommer
op igen.

- Tilknytning af faste handveerkere pa kritiske omrader

Vi har valgt at tilknytte to handveerksfirmaer til vores forening. Det drejer sig om et VVS- og et elek-
triker-firma, fordi der praecis pa de omrader kan veere behov for at fa hurtig assistance af folk, som
kender vores hus. Og det har vi da ogsa oplevet at fa et par gange.

Foreningen har ikke indgaet nogen formel aftale med firmaerne, bare sagt, at de kan regne med os
som kunde, s laenge servicen og priserne er i orden. Og sa laenge den er det, vil jeg ogsa opfor-
dre andelshaverne til lige at tjekke priser hos de pageeldende firmaer, hvis man skal have udfart el-
eller VVS-arbejde.

Man kan se de to firmaers navne og telefonnumre pa vores hjemmeside under Links.

- Vedligeholdelsesarbejder og reparationer
Der har veeret gennemfert forholdsvis fa vedligeholdelses- og reparationsarbejder gennem aret,
hvilket ogsa kan ses pa arets regnskab. Lad mig naevne de vigtigste:

e Gennemgang af varmeanleeg af Frederiksberg Forsyning,
forbedringer udfart i henhold til deres rapport.
e Gennemgang af lyskontakter pa loftet.
e Tjek af antenneanleeg i forbindelse med indfgrelse af digitale TV-signaler.
(Her kan jeg for resten naevne, at vi fik vores afgift til CopyDan sat ned
bare ved at ringe og forteelle, at der kun er to lejligheder pa feellesantennen.)
e Eftersyn af tag i efteraret (gentages hen over sommeren)
e Udskiftning af koldtvandsventiler i keeldrene for at forebygge vandskader.

To aktuelle problemer skal snarest Igses:
Trappelys ASA 9 og temperaturen pa brugsvandet i ASA 7, pa den side af opgangen,
som vender ind mod nr. 5.

Desuden er der bestilt en ny port til garden, ligesom bestyrelsen - med Mogens som ankermand -
har fod pa maling af hegnet omkring husets forhave. Traeet skal bare veere tart nok, fer vi maler.

- Vedligeholdelsesplaner

De ret beskedne omkostninger til vedligehold og reparationer skyldes farst og fremmest, at besty-
relsen har brugt tid pa at fa et overblik over og prioritere de kommende, ngdvendige arbejder. Der
er nemlig ting, som presser sig pa, hvis vi vil undgd, at de udvikler sig og bliver meget dyre at fa
ordnet.




Vi mener, at vi har det overblik nu, og senere pa dagsordenen vil der blive fremlagt en plan - og et
rammebudget - for de arbejder, vi mener, der bgr udfares i ar.

- Gardprojekt

Pa sidste ars generalforsamling blev der nedsat et udvalg, som skulle arbejde med planer til at
forny vores gard. Udvalgets formand har veeret Lars Grankjeer, og han orienterede om projektet.
Farst var der blevet afholdt et mgde i udvalget, hvor muligheder var blevet drgftet. Herefter har
Lars primeert selv arbejdet videre hermed. Der er stadig flere forhold, der skal afklares, inden den
feerdige plan foreligger. Se endvidere herom under dagsordenens punkt 5, forslag b.

- Boligafaift

Den lgbende drift af foreningens hus bliver konstant dyrere. Skatter og afgifter stiger, det samme
gar priser pa ngdvendige reparationer og vedligeholdelse. Det eneste, der IKKE stiger, er forenin-
gens indteegter.

| bestyrelsen har vi dragftet behovet for at regulere boligafgiften med en procent, der svarer til
pristallet, altsa inflationen. Som det fremgar af dagsordenen, har vi dog ikke foreslaet den stigning.
Endnu.

Senere pa dagsordenen foreslar vi til gengaeld en klarere fordeling af ansvaret for vedligeholdelse
mellem den enkelte andelshaver og foreningen. For jo mere foreningen skal betale, desto stagrre
bliver behovet for at regulere boligafgiften.

Selvfalgelig kunne vi bare fa et starre lan i huset, sa de stigende driftsudgifter kunne deekkes af
det. Men for det farste vil det ogsa kraeve hgjere boligafgift, og for det andet minder det lidt for me-
get om at tisse i bukserne for at holde varmen, og bestyrelsen gnsker en sund drift med s lav og
realistisk en boligafgift som mulig.

Derfor er vi meget opmaerksomme pa muligheden for at omleegge eksisterende lan til billigere lan
med fast rente.

| gjeblikket er 30-arige, 4 % fastforrentede |an teet pa at blive interessante for foreningen, og vi
folger udviklingen ngje.

Sa muligvis indkalder vi til en ekstraordineer generalforsamling, hvis der skal handles hurtigt.

- Status for salg

| det forlgbne ar har vi faet nye beboere i ASA 7, 2. tv. Og selv om det snart er meget lang tid si-
den, vil jeg gerne byde velkommen til Julie Bech og Robin Berner.

Ellers ved jeg, at et par andelshavere overvejer eller aktivt forsgger at seelge deres andel. Men
markedet er vanskeligt, for selv om der maske er interesserede nok, bliver prisen presset hardt.
For at lette en smule pa salgsmulighederne fremsaetter bestyrelsen derfor forslag til en vedtaegts-
aendring, som forhabentlig vil gare det lidt lettere for mulige kabere at skaffe finansiering til et kab.
Mere om det senere pa dagsordenen.

- Daekning af bestyrelsens telefonudgifter

Til sidst vil jeg lige naevne, at bestyrelsen i efteraret besluttede, at den ikke havde behov for at fa
det tilskud til brug af telefoner, som ellers stod i budgettet.

| stedet har vi valgt at bruge belgbet til nyt inventar i foreningens feelleslokale. Det vil sharest blive
indkabt.




Jeg siger ikke det her for at veere hellig eller klappe den nuvaerende bestyrelse pa skulderen, mere
for at understrege, at vores beslutning selvfglgelig ikke forpligter kommende bestyrelser til at gare
noget tilsvarende.”

En andelshaver takkede bestyrelsen for et godt stykke arbejde og for hjemmesiden.

Beretningen blev godkendt, som den var forelagt.

Ad dagsordenens pkt. 3 - forelaeggelse og godkendelse af arsregnskab for 2008/2009
med tilhgrende andelsveerdiberegning

Lisbeth Bayer gennemgik foreningens arsrapport for 2009/2010.

Regnskabet og andelsveerdiberegningen blev godkendt, som det var forelagt.

Ad dagsordenens pkt. 4 - forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse

Budgetforslaget 2010/2011 blev gennemgaet. Der var ikke budgetteret med stigninger i boligafgif-
ten.

Budgettet blev godkendt som det var forelagt.

Ad dagsordenens pkt. 5 —forslag

Forslag a, b og forslag fra Tekla Canger og Rikke Rask - reparations- og vedligeholdelses-
arbejder

Bestyrelsen havde gnsket bemyndigelse til at igangsaette reparations- og vedligeholdelsesarbejder
pa falgende omrader:

e Reparation af revner i husets facade mod gaden
(iseer omraderne omkring hoveddgrene er ret hardt medtagne).

e Maling af de tre hoveddgre mod gaden.

e Reparation af de tre gade-opganges terrazzogulve i stueplanet
(det foreslas at udskifte terrazzoen med gulve i granitfliser).

e Reparation af revner i husets facade mod garden, herunder en forudgaende
afrensning af facaden. Gavlen mod Worsaaesvej 4 vil ligeledes blive
gennemgaet for revner, som ogsa vil blive repareret.

e Maling af de dere, vinduer m.v. mod garden, som foreningen skal vedligeholde,
dvs. alle udvendige dare, alle vinduer i trappetarne/ind til opgange samt de tre kvistkonstrukti-
oner mod garden (dog uden kvistenes vinduer).

Bestyrelsen havde ligeledes gnsket bemyndigelse til at igangseette renovering og nyanleeggelse af
foreningens gardhave.

Bestyrelsen havde forudsat, at udgifterne til ovennaevnte arbejder ikke overstiger 500.000.



Tekla Canger og Rikke Rask havde stillet forslag om at husets endegavl, Worsaaesvej 8 isoleres.

Niels Peter Lorentzen orienterede om bestyrelsens forslag. Der var blevet indhentet priser, og
overslagsprisen ligger pa kr. 390.000, men bestyrelsen gnsker som naevnt i indkaldelsen bemyndi-
gelse til at kunne anvende op til kr. 500.000 pa reparations-/vedligeholdelsesarbejderne samt til
garden. Arbejdet vil blive udfart fra lift, da det bliver for dyrt at fa stillads stillet op. Det er ikke mu-
ligt, selv at male vinduerne fra liften. Det vil vaere muligt at fa malerfirmaet til at male ens vinduer
mod betaling, nar han er pa ejendommen. Der vil i givet fald komme priser ud herpa.

Der blev spurgt, hvilken malerkode, der skal bruges til vinduerne. Hertil blev naevnt, at bestyrelsen
vil sgrge for, at der er maling, hvis man gnsker at male sine vinduer. Det blev debatteret, om ud-
skiftning og vedligeholdelse af vinduer kunne blive et feellesanliggende. Bestyrelsen naevnte, at de
har haft det drgftet i bestyrelsen, men det er ikke bare lige at lave om, og i givet fald vil det medfg-
re en boligafgiftsstigning.

Lars Grankjeer oplyste, at der blev arbejdet pa, at der bliver etableret en terrasse, hvor der i dag er
sti/krat. Tarrestativet skal nedlaegges, og der vil ske opseaetning af alternative tarrestativer. Det er
forsggt, at komme i dialog med naboejendommen om flytning af skraldeskuret, men naboejen-
dommen vil p.t. ikke betale hertil. Ligeledes afventes der svar fra kommunen, om skuret ma flyttes.
Det blev forslaet, at meget af arbejdet kunne blive udfart pa en arbejdsdag eller som ggr det selv
projekt. Det skal undersgges, om naboejendommen har nogle rettigheder til, at skraldemaendene
skal kunne ga lige igennem foreningens gard med deres skrald.

En andelshaver naevnte, at vedligeholdelsesarbejderne i eiendommen burde have fgrste prioritet.

Budgetrammen til garden var pa kr. 100.000, og det blev oplyst, at nar projektet var klar, vil der
komme et forslag til garden ud til de enkelte andelshavere.

Tekla Canger og Rikke Rask oplyste, at gavlen var meget kold, og der var fugt i ydermuren. Isole-
ring af gavlen var planlagt i forbindelse med renoveringen af eiendommen, men blev taget ud, da
projektet blev dyrere end fgrst forventet. Bestyrelsen fandt, at det var et godt forslag, men denne
ville gerne have en energikonsulent ud og gennemgéa ejendommen, sa der kunne ses pa hele kli-
maskaermen.

Angaende gavlisolering blev det besluttet, at der skulle en energikonsulent ud, og nar rapporten
foreligger, og man har faet priser pa arbejdet, skal der indkaldes til en ekstraordinzer generalfor-
samling herom.

Bestyrelsens forslag a og b blev godkendt, som de var forelagt.

Forslag: nyt § 3 stk. 2 i foreningens vedtaegter:

Bestyrelsen havde foreslaet, at der indfgjes et nyt § 3, stk. 2 i foreningens vedtaegter, der lyder
som fglger:

"Som andelshaver kan endvidere med bestyrelsens godkendelse optages en person eller en juri-
disk person, som har k@bt andelen pa tvangsauktion som ufyldestgjort panthaver. Denne andels-
haver skal betale boligafgift og andre belgb, der opkraeves af foreningen, frem til det tidspunkt,
hvor andelen er videresolgt. Denne andelshaver kan ikke fremleje boligen/erhvervsandelen, har



hverken stemmeret eller mulighed for at stille forslag pa andelsboligforeningens generalforsamling,
og skal inden 6 maneder fra auktionsdagen seelge andelen til en person, som opfylder kravene i §
3 stk. 1. Safremt andelen ikke er solgt inden 6 maneder fra auktionsdagen, overtager andelsbolig-
foreningen salget, og bestemmer, hvem der skal overtage andel og bolig og de vilkar, overtagelsen
skal ske p4, hvorefter afregning finder sted som anfaert i § 23.”

De nuveerende vedteegters 8 3 stk. 2, 3, og 4 andres til stk. 3, 4 og 5.

Forslaget blev debatteret og enstemmigt godkendt.

Forslag: fordeling af vedligeholdelsesansvar mellem andelshavere og foreningen

Bestyrelsen havde udfaerdiget en detaljeret beskrivelse af fordelingen af vedligeholdelsesansvaret
mellem andelshaverne og foreningen.

Fordelingen blev debatteret. Det blev aftalt, at det skulle fremga, at andelsboligforeningens forsik-
ringsselskab daekker ved vandskader pa bygningen, nar installationerne er udfert korrekt og af
autoriserede handvaerkere. Ligeledes blev det aftalt, at reparation og udskiftning af varmemalere
skulle veere et feellesanliggende.

Herefter blev fordelingen med ovennaevnte 2 aendringer godkendt af generalforsamlingen.

Ad dagsordenens pkt. 6 — valg af bestyrelse samt intern revisor

Pa valg var bestyrelsesmedlemmerne Bastian Willemoe og Lars Grgnkjeer. Begge var villige til
genvalg og blev valgt.

Som suppleant blev Mads Engelbrecht genvalgt.
Som intern revisor var Eva Castberg villig til genvalg, og blev valgt.

Bestyrelsen bestar saledes herefter af:

Formand Niels Peter Lorentsen (1 ar)
Bestyrelsesmedlem: Bastian Willemoe (2 ar)
Bestyrelsesmedlem: Lars Grankjeer (2 ar)
Bestyrelsesmedlem: Mogens Andersen (1ar)
Bestyrelsesmedlem: Jgrgen Due (1ar)
Suppleant: Mads Engelbrecht (1 ar)
Intern revisor: Eva Castberg (1ar)

Ad dagsordenens pkt. 7 - valg af administrator

B&T Administration blev genvalgt.



Ad dagsordenens pkt. 8 - valg af revisor

Dansk Revision blev genvalgt.
Ad dagsordenens punkt 9 - eventuelt

Efter en enkelt bemaerkning kunne dirigenten konstatere, at dagsordenen var udtgmt, og takkede
for god ro og orden, og Niels Peter Lorentsen afsluttede generalforsamlingen.

Som formand: Som dirigent:

Niels Peter Lorentsen Lisbeth Bayer
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