A/B Bergthora

Ar 2014, torsdag den 10. april kl. 19.00 afholdtes ordinaer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Bergthora i islands Brygges Kulturhus, Islands Brygge 18, 2300 Kgbenhavn S.
Tilstede pa generalforsamlingen var andelshaverne af lejlighederne nr.:

25, 30, 34, 39, 40, 43, 46, 60, 62, 73, 74, 84, 90, 113, 114, 116, 129, 137, 156, 158, 165, 169, 171,
177,191, 199, 221, 232, 236, 240, 243, 245, 246, 254, 260, 261, 265, 267 og 273.

Repreesenteret ved fuldmagt var andelshaverne af lejlighederne nr.:

82 og 179.

| alt deftog 41 af 222 andelshavere svarende til 18,46%.

Som repreesentant for administrator Boligexperten Administration A/S deltog Steffen Boesdal. Endvi-

dere deltog som repreesentant for Redmark statsautoriseret revisionsparinerselskab Geertje Engel-
holm.

Dagsorden:
1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning (bitag 1).

3. Forelaeggelse af arsregnskab, forslag til veerdianseettelse samt godkendelse af arsregnskabet.

4. Foreleeggeise af drifts- og [ikviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel aendring
af boligafgiften.

5. Indkamne forslag.

6. Valg af repreesentanter til Bryggenet.

7. Valg til bestyrelsen.

8. Valg af administrator og revisor.

9. Eventuelt.

Ad 1. Steffen Boesdal vaigtes til dirigent og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvars-
let og beslutningsdygtig. Ingen havde indvendinger herimod.

Steffen Boesdal vaigtes ligeledes som referent.

AdZ. Rasmus Strange Petersen aflagde bestyrelsens beretning. Denne vedleagges naervaerende
referat som bilag 1.

Nogle enkelte af de tilstedeveerende fremkom med bemasrkninger omkring de nye vinduer.
Generelt set ma det konstateres, at der er tilfredshed med de nye vinduer.

Det blev bemaerket, at der var skader pa flere af falsene under vinduerne. Disse vil blive med-
taget i 1-&rs gennemgangen af projektst.

Et enkelt medlem oplyste, at flere af hans vinduer var blevet meaarkbart mindre end tidligere,
Ingen andre havde samme oplevelse fra deres lejligheder. Bestyrelsen vil snarest se narmere
pa den konkrete lejlighed med henblik pa at konstatere, om der er sket en fejl ved monte-
ringen af de nye vinduer i netop denne lejlighed.

Formanden kunne oplyse, at portene ville blive malet rede/gule med rgdt under geleenderet og
gult over, Farverne er to af de farvepr;aver der p.t. er at finde | Gunlggsgade-porten,
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Ad 3.

A/B Bergthora

Gardudvalget aflagde herefter en kort redegerelse for status i projektet, som desvasrre var
blevet noget forsinket grundet en udskiftning af den til projektet tilknyttede radgiver. Udvalget
arbejder dog videre ud fra de samme skitser, som blev godkendt pa sidste ars ordinzere gene-
ralforsamling. Mindre afvigelser vil dog fortsat kunne komme.

Herefter kunne beretningen tages til efterretning.

Geertje Engelholm gennemgik arsregnskabet, der udviste et overskud pa
kr. 4.082.455,-,
som bestyrelsen foreslar disponeret sdledes:

Hensat til fremtidig vedligeholdelse kr. 1.000.000,-
Afdrag pé prioritetsgesld kr. 1.407.394 -
Overfart til egenkapital kr. 1.675.061,-

Herefter andrager ejerforeningens egenkapital kr. 243.604.160,- inklusive henleeggelser pa kr.
60.216.320,-.

Andelsvaerdien foreslas uaendret til 32,00.

Arets valuarvurdering er steget med lige knapt 9% i forhold til sidste ar og andrager nu kr.
261.000.000,-. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at der efter aftale med valuaren ikke er
taget h@jde for det igangveerende arbejde med udskiftning af vinduerne.

Henlseggelsen til vinduesprojektet pa kr. 22.000.000,- skal ses i sammenhasng med de pa
tidspunktet for regnskabsskasringen afholdte udgifter pa kr, 19.178.521,-. Det forventes at for-
skellen pa cirka kr. 2.800.000,- nogenlunde vil svare til de resterende udgifter til projektet. Det
endelige regnskab vil fremgé af 2014-regnskabet.

Revisor fremhaevede som vanligt foreningens meget staerke gkonomi og herunder ikke mindst
den lave beldningsgrad pa lige godt 17%.

Stigningen i veerdiansaettelsen af ejendommen har medfart en sterre reserve til veerdireguie-
ring. Dette svarer til en reserve pa gennemsnitligt lige knapt kr. 163.000,- pr. andelslejlighed.
Flere medlemmer gav udtryk for, at de var af den opfattelse, at der ikke var nogen
beveeggrund for ikke at haeve andelsvesrdien. Det kan jo konstateres, at i princippet alle
lejligheder i foreningen seelges bade hurtigt og til den maksimale andelsveerdi.

Bestyrelsen begrundede forslaget om usendret andelskrone med, at man tilstreebte en stabil
udvikling i andelskronen cg meget gerne ville undga en gentagelse af situationen for en reskke
ar siden, hvor denne faldt. Man filstresber i bestyrelsen at have reserver til udsving i vasrdi-
reguleringen pa cirka 15% af den samlede ejendomsveerdi, hvilket arets reserve stort set op-
fylder.

Enkelte medlemmer mente, at andelsvaerdien burde sasttes op til den maksimale, og at en ka-
ber matte foretage en egen vurdering af risikoen for et fremtidigt fald i andelskronen.

Bestyreisen gav udtryk for, at man gerne ville fastholde sit forsiag om en uzendret andeiskrone
skal have lejlighed til at neerleese. Nasste ars valuarvurdering vil endvidere tage hejde for de

nye vinduer, hvorfor det ma antages, at der naeste ar er et mere stabilt grundlag for at kunne
fremlaegge et forslag om en stigning i andelskronen.
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A/B Bergthora

Revisor og administrator henledte begge for god ordens skyld medlemmernes opmaerksom-
hed pé arsregnskabets note 8, hvoraf det fremgar, at selv en minimal sendring i valuarvurde-
ringens afkastprocent pa ¥ procentpoint hgjere end de indregriede 2,12% isoleret set vil med-
fere et fald pa knapt kr. 50.000.000,-. S& ud fra den betragtning kan foreningens reserver ikke
anses som vasrende urealistisk haje.

Efter yderligere nogle enkelte spergsmal blev arsregnskabet — og herunder den foreslaede
andelsveerdi — sat til afstemning og vedtaget med stort flertal.

Et enkelt medlem stemte imod den usendrede andelskrone.

Ad 4. Rasmus Strange Petersen gennemgik budget 2014 med boligafgifter pa i alt
kr. 9.038.000,-,
hvilket indebaerer en stigning pa 2% med virkning pr. 1. juli 2014.

Formanden kunne oplyse, at bestyrelsen netop har modtaget en ny tilstandsrapport indehol-
dende en vedligeholdelsesplan. Den er s& ny, at man endnu ikke har haft iejlighed til at gen-
nemga den ngjere. | budgetforslaget er dog indeholdt en post p& kr. 1.200.000,- til gennem-
forelse af de hgjst prioriterede opgaver fra vedligeholdelsesplanen.

Formanden gennemgik i den forbindelse den oversigt, som de fremmadte havde faet udleve-
ret ved ankomsten. Oversigten indeholder dels et overblik over de vedligeholdelsesarbejder,
som forventes gennemfert | indevaerende ar samt et overblik over de kommende 10 ars vedIi-
geholdelsesopgaver. Oversigten vedlesgges nasrvaerende referaf som bilag 2.

Der er grundet ovenstaende kun budgetteret med en henlseggelse pa kr. 300.000,- til fremtidig
vedligeholdelse.

Det kunne konstateres, at der desvasrre var en fejl i det udsendte budget, idet posten "Reno-
vering af garden” pa kr. 2.000.000,- allerede er henlagt i 2013-regnskabet. Denne post skal
udga af budgettet, idet en gennemfarelse af denne opgave saledes ikke vil bergre foreningens
driftsresultat.

Flere medlemmer stillede spegrgsmalstegn ved behovet for den foresldede stigning i
boligafgiften. Foreningens budget haesnger fint sammen uden stigningen. Formanden kunne
bekresfte, at der ikke var noget presserende behov for en stigning, men at det som udgangs-
punkt var en god tradition af fastholde en arlig mindre stigning og saledes ikke udhule forenin-
gens gode gkonomi.

Efter nogen debat omkring behovet for en stigning satte dirigenten bestyrelsens budgetforslag
til afstemning. Dat kunne imidlertid konstateres, at der var et mindre flertal imod den fore-
sldede stigning, hvorfor bestyrelsen pa den baggrund valgte at lsegge op til, at boligafgiften
fortseetter usendret.

Denne gendring giver et fald i indtaegterne pé kr. 89.000,- og dermed en arlig boligafgift pa kr.
8.949.000,-.

Efter at have fiernet posten "Renovering af garden” pa kr. 2.000.000,- udviser det tilrettede
budgetforslag et regnskabsmaassigt overskud pa kr. 2.128.000,- og et likvidt overskud pa kr.
708.0C0C,-.

Med disse to esndringer kunne budgettet pa ny saettes til afstemning.

Det reviderede budget 2014 blev énstemmigt vedtaget.
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Dirigenten kunne konstatere, at der ikke var nogle indkomne forslag til behandling.

Jan Petersen (Storm),
Gert Petersen,

Rasmus Strange Petersen,
Seren Ottosen og

Seren Kvist

genvalgtes alle for en 1-arig periode.
Thomas Harald Neumann og
Ellen Katrine Rose Mari Wallevik

genvalgtes begge som bestyrelsesmedlemmer for en 2-arig periode.

Derudover bestar bestyrelsen af:

Formand Rasmus Strange Petersen,
Mari-Anne Newman og
Stean Elsge Gravesen

Som 1. suppleant genvalgtes Thomas Ter-Borch
Som 2. suppleant nyvalgtes Charlotte Heise Jergensen

Begge blev valgt for en 1-arig periode.
a) Boligexperten Administration A/S genvalgtes som administrator.
b) Redmark statsautoriseret revisionspartnerselskab (fidligere Nielsen & Christensen statsau-

toriseret revisionspartnerselskab) genvalgtes som revisor.

Der var ingen, der gnskede ordet under dette punkt.

Dirigenten haevede generalforsamlingen ki. 20.39.

Kabenhavn, den 18. april 2014

Som dirigent:

LA (B

8[7\ Boesdal
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Som bestyrelse

Rasm en
{formand)

w Nmargn/
Man—Anne Newman
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Thomas Harald Neumann

Bilag: 1. Bestyrelsens beretning

A/B Bergthora
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Ellen Katrine Rose Mari Wallevik

STeels [ G rovesel

Steen Elsge Gravesen

2. Overbliksplan over vedligehotdelsesarbejder



A/B Bergthora
Bestyrelsens beretning april 2014

Fastelavnsfest

Med et super godt initiativ af to beboere, Sara og Karina, blev der i &r holdt en fastelavnsfest for
bernene i girden. Bestyrelsen satter stor pris pé initiativet og takker Sara og Karina for deres en-
gagement. Benjamin var sa flink at tage nogle billeder af de smé og lidt sterre superhelte, riddere
og prinsesser, mens de prevede krafter med tenderne og fik lidt at spise.

B L e,

Tak til Benjamin

for at vaere dagens fotograf.
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Gardfest

Sidste &r annoncerede vi en stor girdfest, men som bekendt blev det til en mindre udgave end de
tidligere ar — Stilladset og vinduerne fyldte ganske enkelt for meget, til at vi kunne lave en stor
fest. Men som de tidligere &r, var det ganske hyggeligt.

Vi har absolut teenkt os at arrangere en sommerfest i 2014, hvor stort det bliver, kommer endnu
en gang an pd byggearbejder i girden. Den tidligere vedtaget gardrenovering skulle nemlig gerne
begynde anlagsfasen i lebet af sommeren eller efterdret.

Lykkes det ikke at fa arrangeret en stor fest til sommer, bliver det til naste &r — Huset rundede de
100 ar i 2013 og foreningen fylder 20 &r i 2015 — det kan vi slet ikke lade vare med at fejre ©

Gardrenovering

Siden sidste Generalforsamling har der varet afholdt en legeplads ekskursion for de mindste barn
(med forzldre), med henblik pa at fa ideer til nye legeredskaber. Der har ogsa vaeret en sperge-
skemaundersegelse, der gav gardudvalget veerdifuldt input.

Arbejdet er desvarre ikke noget sé langt som ambitionen var efter sidste generalforsamling,
blandt andet fordi bestyrelsen ikke kunne blive enige om en kontrakt med gardgruppens foretruk-
ne landskabsarkitekt.

Vi forventer at indgd kontrakt med en af to mulige nye landskabsarkitekter, girdgruppen har fun-
det. Med lidt held bliver girdprojektet gennemfert i lebet af 2014,

Vinduer

Vi har som bekendt faet skiftet vinduer siden sidste Generaiforsamling, som 1 forhabentlig er
glade for. Baseret pa jeres tilbagemeldinger har der veret tilfredshed med hindvearkemne og det
udferte arbejde. Bestyrelsen har heller ikke noget at uds=tte pa kvaliteten af arbejdet og de hand-
varkere, der udfarte arbejdet. Men der har desvarre varet problemer med 3T som entreprengr og
samarbejdspartner. Den korte udgave er at de ikke har vist interesse for kundepleje, alt er gaet op
1 ekstraregninger og “det er ikke muligt” svar pa spergsmal, der burde kunne besvares konstruk-
tivt. Eksempelvis udstér der pt. maling af portene — drsag: Det er for koldt og vadt til at male. Ja
tak, det for koldt og vadt i januar og februar, men kunne det ikke have varet foretaget i sommer
eller under vores lange milde efterr?

Planlagning er vist ikke noget man gir op 1 — s& nu fir vi malet portene senest til maj.

Ikke flere problemer — Vi har faet nye vinduer og er glade for det.

Vaskeriet

Vaskeriet kerer fint ©, vi har haft et &r nzsten uden reparationer. Men da reparationerne er be-
gyndt at blive lige lovligt dyre, vil bestyrelsen kigge pa at udskifte maskincr, naste gang de gar i
stykker. Der er penge i vaskeriregnskabet til en udskifming.
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Drift og vedligeholdelse (fra varmemesterkontoret)

Ingen generalforsamling uden en hilsen fra varmemesterkontoret. Indevarende &r har budt pa di-
verse aktiviteter og projekter. Vi har haft et travlt ar med vinduesudskiftningen, med at fa negler
til de forskellige ting f.eks. udlevering af negler til hindvarkere, med at temme kelderrum, tage
torrestativer ned, rense tagrender og holde orden. Vi glader os nu til at fa lidt skik pa garden igen
med at gore fordrsklar efter at stilladset er kommet ud af gérden.

Vi henstiller til beboerne at holde gje med deres keelderrum nér, eller hvis, vi fir meget regn. En
fugtig keelder kan medfare skimmelsvamp og meget andet.

Vi henstiller endnu engang til at beboerne setter deres cykler pa plads, holder trapper fri for af-
fald og rod. Det er et ekstra stort arbejde at rydde op efter sd mange.

Sidste &r havde vi ikke nogen cykelindsamling, men det forventer vi at der bliver i efteriret 2014.
Ladcykler, der ikke er i brug, ma ikke tage pladsen i girden, de ma enten ud pé gaden eller i kael-
deren. Det lovede afmarkede omrdde i girden, hvor der m4 holde ladcykler, er endnu ikke blevet
afmerket, vi afventer planen for garden (se nedenfor).

Juletraset 2013 var ct hejt flot trac. Mange beboere syncs, at det var smukt at have det finc tre
med lys stiende i den merke vintertid. Vi fra varmemesterkontoret takker alle beboerne for godt
samarbejde.

Supplerende drift og vedligeholdelse (fra bestyrelsen)

Efter lidt for mange forseg, er det nu lykkes at fa udarbejdet en ny drift- og vedligeholdelsesplan,
med et langsigtet budget. Planen er udarbejdet af vores nye faste byggeridgiver Bolette Marott,
der er selvstendig arkiteki. Planen indeholder all fra mindre reparationer og udskiftninger til sto-
re opgaver som renovering af trapper og vedligeholdelse af tag.

Med hensyn til (lad)cykler i gérden, ger vi opmerksom pa foreningens husorden, vedtaget pa
Generalforsamlingen i 2004: "Cykler og motorkeretgjer mé ikke stilles i grden. Dog mé Christi-
ania-cykler og lignende stilles i enderne af girden, efter aftale med gdrdmanden.”

Det betyder, at indtil gardrenoveringen har lavet de planlagte afmarkede omréder, mé cyklerne
kun parkeres i garden efter aftale med varmemesterkontoret.

Ukonomi

Vi holder budgettet pent og har en sund gkonomi. Eksempelvis har bade banker og ejendoms-
meaglere henvendt sig uopfordret for at forsege at kapre os som kunder.

Valuar vurderingen af ejendommen er steget med 21 millioner siden sidste &r — uden at tage de
nye vinduer i betragtning. Bestyrelsen anbefaler dog at fastholde andelskronen pa 32, vi ser gerne
at foreningen har en vardireguleringsreserve pa ca. 15% af de samlede aktiver, si vi er robuste
overfor en eventuel nedgang i vurderingen.

Den samlede skonomi for vinduesprojektet vil forst fremgé af regnskabet for 2014. uden at have
set stutregnskabet, er det vores vurdering at projektet lgber over det oprindelige budget, men ikke
mere, end at vi kan betale regningerne uden at line yderligere.
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Keb og salg af lejligheder

Foreningen har i regnskabséret 2013 IKKE solgt nogle lejelejlighed, hvorfor vi fortsat har 13 le-
jelejligheder.

Bestyrelsen vil lige minde om at salg gennem ejendomsmaeglere stadig skal felge foreningens
vedteegter og alle salgskontrakter skal godkendes og underskrives af bestyrelsen.

Betaling af boligafgift og eksklusion
Ved manglende betaling af boligafgift er proceduren:
1. En méneds manglende huslejebetaling udleser en pdmindelse/rykker.
2. To maneders manglende huslejebetaling medferer inkasso.
3. Eksklusion. Bestyrelsen inddrages ferst ved punkt 3 (alle eksklusionsskrivelser skal un-
derskrives af bestyrelsen). Indgéar beboeren i en afdragsordning, faldes der tilbage til trin
1, safremt afdrags-ordningen ikke misholdes.
Foreningen har ikke haft nogen eksklusioner siden sidste generalforsamling,

Bestyrelsen

Lasse, der var valgt som suppleant, valgte kort for jul at udtreede af bestyrelsen af personlige ar-
sager,

Bestyrelsesmaderne afholdes en gang om méneden med fuldt fremmede af bade medlemmer og
suppleanter. Bestyrelse holder 8bent hus for beboerne en gang om méneden: Den sidste mandag i
méneden mellem 17:30 og 18:00,

Bestyrelsen arbejder som én gruppe; vi diskuterer og tager felles beslutninger enten pa maderne
eller via mails. Hele bestyrelsen stiller op til valg igen. Det vil sige at der p.t. mangler en kandidat
til valg som suppleant.

Heldigvis synes der ikke at vaere mange problemer mellem beboerne, men i tilfalde af beboer-
kiager gar de gennem BoligExperten, som i 2009 overtog ait arbejdet omikring kiager, advarsier
og medfelgende eksklusioner, hvis husordenen ikke overholdes. Vi henstiller selvfolgelig til alle,
at de selv praver at ordne deres problemer fredeligt ved at tale sammen, for der klages videre.
Som bestyrelsc vil vi meget hellere koncentrere os om, for forcningen, mere produktive ting.

Henstillinger til beboerne

HUSK at bade for- og bagtrappe ogsé skal fungere som brandudgang, og husk derfor at feelles-
omriderne ikke er til opbevaring af private ejendele (sko, cykler etc.) eller skrald. Personalet vil,
hver gang de steder pa noget pé trapperne, fjerne det uden henvendelse til beboerne, dette ekstra
arbejde vil blive faktureret med 300 kroner, der opkraeves sammen med huslejen. Ligeledes mé
der IKKE ryges ude pa trapperne; der folger selviglgelig lugtscener med regen; men nok mere
vigtigt er, at vores trapper er af tre og at rygning pa trapperne derfor er en virkelig brandfare ~ og
brandalarmerne ma IKKE kobles fra. Endelig huskes I ogsi lige pa at derene ud til girden skal
vere lukkede og 14ste, vi har haft flere indbrud.

Pi bestyrelsens vegne
Rasmus Strange Petersen, formand A/B Bergthora
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