BOLIGEXPERTEN ADMINISTRATION A/S

VESTERBROGADE 24, 4. TV,, 1620 KOBENHAVN V

A/B Bergthora

Referat af ordinser generalforsamling
mandag den 29. april 2002, kl. 19.00 i
Kulturhuset Islands Brygge

Reprasenteret pa generalforsamlingen var i alt 54 stemmeberettigede andele ud af en total pa
228 andele.

Boligexperten Administration A/S var repraesenteret ved Preben Loth. Revisionsfirmaet Also &
Breinholt A/S var repraesenteret ved Hanne Strate.

Bestyrelsesformand Kim Kreutzfeldt bed velkommen til generalforsamlingen.

1. Valg af dirigent.

Preben Leth blev valgt til dirigent. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt
indvarslet jfr. andelsboligforeningens vedtzgter og godkendte dagsordenen. Forsamlingen var
samtidig beslutningsdygtig med hensyn til alle punkter pa dagsordenen.

2. Bestyrelsens beretning.

Formand Kim Kreutzfeldt aflagde bestyrelsens beretning.

Ar 2001 blev et &r, hvor meget var lagt i faste rammer. Der var lagt plan for vedligehold de
naste mange ar frem. Vaskeriet var etableret, og affaldssorteringen var etableret, sd aret blev
noget praget af at holde styr pa disse tiltag, og det er da ogsa lykkedes langt hen af vejen - dog
ma vi nok se i gjnene, at opbakningen til sortering af affald er utilfredsstillende. Dette har
medfart, at R98 nu kraever retablering af 2 nye containere i garden. Derfor méa perspektivet i
affaldssorteringen snarest behandles i bestyrelsen.

Driftsplanen kom rigtigt i gang sidst pa aret, indtil nu er det blevet til istandssattelse af 7 ho-
vedtrapper, med et rigtigt pant resultat. Vi har netop modtaget tilbud pé nye terrazzogulve i
indgangspartierne, s& inden lenge gir handvarkerne i gang med dette i de opgange der er
istandsat. Derudover er der etableret ordentligt Iys pa lofterne.

Fortovet i Gunlegsgade er blevet renoveret, ja gud bedre det vil nogen sikkert sige, men det
vender jeg tilbage til. Samtidig med fortovet, blev det nederste murverk istandsat.

Vaskeriet startede op i januar 2001, og 1 forhold til de undersogelser vi foretog som grundlag
for projektet, viste en status i september samme ar, at brugen ikke holdt stik med undersogel-
sen og at vi séledes mdtte se et underskud i @jnene. Derfor inviterede vi beboeme i A/B Leif til
at kunne bruge det pa lige vilkar. Herefter tegner det til at balancere i det kommende ér.

Admiinistration af efer- og andelsboligforeninger - Ansvars- og kautionsforsikret
Telefon 33 22 99 41 fra kl. 10.00-15.00 - Telefax 33 22 66 93 - Giro 943-9609
CVR 21397245 - E-mail: adm@boligexperten.dk - Internet: www.boligexperten.dk

Mediom af Ejendomsforeningen Darmark
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Lejligheden der herte til vaskeriet, fik vi endeligt afslag fra Kbh,s kommune pa at bruge til
faellesformil, hvorefter den blev solgt som andel til beboelse.

Nyeste tiltag og uden for drifiplanen, er en omlegning af legeomradet som vil g igang nu.
Der kommer legehus, gynger og klatresten, samt nyplantning. Projektet er netop godkendt af
Kbh,s kommunes gardrydningskontor. Projektet er ikke helt billigt, men pé den anden side er
det ikke dyrere end istandsetielse af et trapperum, og i og med at vi fir flere familie-
lejligheder, synes bestyrelsen, at det er pakravet for at give bedre faciliteter til de mindste.
Mens vi er ved de mindste, kan jeg navne, at vi atter holdt et julearrangement for bernene. Vi
vil fortsat gerne holde nogle arrangementer af social karakter, det vil veere rart hvis andre end
0s kommer med ideer, sa skal vi nok bakke op omkring arrangementet.

[ forbindelse med arsskiftet har vi skiftet administrator fra Kuben til Boligexperten. Skifiet har
givet lidt problemer, hvilket ma siges at vare forventeligt. Arbejdsgangene er noget anderle-
des, ogsd derved at vi nu har ekstern vurderingsmand. Men vi fornemmer nu at der er ved at
vere styr pa det meste.

Vi har netop modtaget et opleg fra administrator til linomlagning, som vi i nzermeste fremtid
skal gennemgd. Derfor har vi denne gang som tidligere et forslag med, der skal give bestyrel-
sen mandat til at omlagge uden at skulle igennem en ekstraordinzer G.F.

Bergthora er fortsat med i grundejerforeningen. Foreningen blev dannet som egentlig interes-
seorganisation omkring overvagning af metrobyggeriet og deres indflydelse pa Bryggen. Men
efter Nordens salg af deres ejendomme, har vi valgt at lade foreningen leve videre for nu at
tage sig af feelles problemstillinger, overvejende vejvedligehold og snerydning. Men i for-
mélsparagraffen stdr ogsé at foreningen skal kunne virke for en udvikling af Bryggen.

lindevierende ar faldt der dom i sagen mod Orestadsselskabet, hvor vi blev tilkendt erstatning
pa kr. 600.000,- samt betaling af sagsomkostninger. For Bergthora betyder det at vi far lidt
over kr. 60.000,- igen.

Og nu for at vende tilbage til fortovssagen, hvor vi ogsa synes der blev trukket store veksler pi
vores talmodighed, vil vi arbejde for at der evt. i grundejerregi bliver udarbejdet en, om ikke
blacklistning af dérlige entreprenorer, sa maske en whitelistning af de gode, sa vi pa den méide
kan udveksle erfaringer foreningerne imellem.

Som det ses under punktet med forslag, er der et forslag om indforelse af bredbandsnet pa
Bryggen. For undersogelsen af dette star Seren Kvist, som er andelshaver i foreningen. Besty-
relsen mener, at det er generalforsamlingen, der suverant tager stilling til dette, samt den deraf
folgende financiering, men mere om dette under punktet, som Seren selv fremlegger.

Det var alt fra os, sia med onsket om et godt kommende &r, vil jeg takke af,

Der var flere spergsmal til beretningen fra medlemmerne.

o Hvormdr forventes gardomlaegningen til legeplads klar? - Det skal starte her til foraret.

o Kan vi opna tilskud til renovering af opgange? - Nej, der er ikke tilskud til renoveringen.

o Nér vi nu far renoveret opgangene, ber omridet ikke anvendes til affaldsrum, dette odelag-
ger malingen. Cykler skal i cykelkalderen og bestyrelsen har i et nyhedsbrev bedt beboeme
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overholde husordenen. Det er i ovrigt ikke kun bestyrelsen, der har pligt til at pise over-
holdelse af husordenen. De enkelte beboere bor ogsé selv vare aktive.

o Pavirker det vurderingen af lejlighederne, at vi nu har fiet en ckstern vurderingsmand? - Nej,
vurderingen foregr efter samme retningelinjer (ABF's regler) og der tages udgangspunkt i
den tidligere vurdering af lejligheden.

Beretningen blev enstemmigt godkendt.

3. Forelaeqqelse af arsregnskab og forslagq til vaerdiansaettelse.

Hanne Strate fra Revisionsfirmaet Alse & Breinholt A/S gennemgik 4rsregnskabet for 2001,

Driftsresultatet for afdrag udviste et overskud pa kr. 1.047.763,-, érets afdrag pa prioritetsgaeld
var pa kr. 487.608,-, hvorefier nettoresultatet udviste et overskud pa kr. 560.155.-.

Foreningen har en henszttelse til fremtidig vedligeholdelse p4 kr. 2.519.000,-.

Ultimo &ret havde foreningen en reguleret egenkapital pé kr. 10.467.574,-. Andelskronens veerdi
kan beregnes til kr. 2,06, som vil veere gaeldende til nzste ars ordinare generalforsamling. Aret
for var andelskronen 1,90.

Der var flere spargsmal til regnskabet fra medlemmermne.

o Ejendommen er vaerdiansat til kr. 50 mill. i regnskabet. Kan vi benytte andre principper for
veerdianszttelse? - Vi bruger den offentlig ejendomsvurdering til vaerdiansetielse og har
pane regnskabsmeassige henswttelser. Man kan godt anvende en handelsvardivurdering,
men den koster penge at fi udarbejdet og bruges typisk, hvis man har fiet lavet store
renoveringer pa ejendommen, som ikke afspejles i den offentlige ¢jendomsvurdering. Denne
varderingsmetode anvendes ofte for at undga et fald i andelskronen.

o Foreningen har store vandudgifier. Kan det betale sig med vandmalere pa det kolde vand? -
Nej, det er for dyrt for foreningen. I wldre cjendomme med mange stigstrenge skal der bruges
mange vandmalere og disse holder ca. 5-7 &r og skal herefter udskiftes. Malerne skal aflzeses
hvert &r og der skal laves vandregnskab. Alt dette koster flere penge end der typisk kan
spares pa vandregningen. Vi kan undersage forbrugets storrelse i forhold til et normtal,

o Har foreningen garantiforpligtelser over for pengeinstitutter i forbindelse med mediemmers
kab af lejligheder? - Nej, ikke i ajeblikket.

e Et medlem syntes, at regnskabet blev udsendt for sent. - Revisor lovede, at regnskabet til
naste ar vil blive udsendt sammen med indkaldelsen.

Regnskabet og vardiansattelsen blev herefter enstemmigt godkendt.

4. Foreleeqgelse af drifts- og likviditetsbudget.

Hanne Strate fra Revisionsfirmaet Alss & Breinholt A/S gennemgik budgettet for 2002, der
medforer uazndret boligafgift.

Der er budgetteret med kr. 1.100.000,- til renovering i henhold til foreningens drifisplan for
2002. Derudover er der budgetteret med kr. 400.000,- til generel reparation og vedligeholdelse.
Der forventes et overskud pé driftsbudgettet pa kr. 896.800,- for afdrag og kr. 374.800,- efter af-
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drag.
Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

5. Forslagq.

5.1. Bestvrelsens forslag til vedtzegtszendringer til endelie vedtacelse.

Forslagene blev forste gang vedtaget pd generalforsamlingen marts 1997, men er aldrig blevet
konfirmeret, som vedtegterne kraever, derfor fremsattes de nu.

Forslag til tilfojelse/preecisering af vedicegternes § 34, stk 2.
“Andringer i andelens veerdi geelder fra generalforsamling til generaforsamling”.

Baggrunden for forslaget er at sikre at keber og selger ikke risikerer endringer i prisen for
andelen med tilbagevirkende kraft,

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.
Forslag til cendring i vedteegtens §15 a (80 % - 60 %).

Andres saledes: "Erhververen af en andel, hvortil der alene er knyttet retten til en bolig, kan
Jorlange, at foreningen yder en delvis garanti for lan i et pengeinstitut til deekning af den del
af prisen, der betales for andelen. Garantien ydes til 60% af den del af prisen for andelen i
Jforeningens formue, der overstiger kr. 40.000,00 eller i ovrigt som anfort i den til enhver tid
g@ldende lovgivning”.

Stk. 2 eendres sGledes: "Det garanterede lan skal forrentes med seedvanlig bankrente, der skai
afdrages over 13 ar og forfalder ved videresalg af andelen. Udeblivelse med betaling af renter
og afdrag pa det garanterede lan, betragtes som misligholdelse med betaling af boligafgifi og
kan medfore eksklusion og ophavelse af brugsretten til boligen".

Baggrunden for forslaget er tilpasning til geeldende lovgivning!
Forslaget blev vedtaget med 53 stemmer for og 1 imod.

5.2. Bestyrelsens forslag til omprioritering af foreningens lin.

"Generalforsamlingen bemyndiger bestyrelsen til at endre/konverterer prioritetsian safremt
enten renten kan nedbringes eller hovedstolens kontantveerdi kan nedbringes.

Har bestyrelsen optaget et rentetilpasningsian, bemyndiges bestyrelsen til ekstraordinert, at
konvertere/endre dette, hvis bestyrelsen finder, at en undiadelse vil pdfore foreningen et tab.

Onsker bestyrelsen at at konvertere et lan, skal den udsende et nyhedsbrev herom minimum 1
uge forinden.”
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[ tilfeelde hvor bestyrelsen ekstraordinaert finder det nadvendigt at konvertere et ldn (f.eks. et
rentepasningsln), skal bestyrelsen hurtigst muligt og senest 4 dage efter, orientere foreningens
medlemmer ved opslag, at der er stet en @ndring/konvertering af et lan.

Begrundelse:

Med det nuvzerende renteniveau, vil foreningen kunne spare en del penge til renteudgifter ved
at omprioritere nogle af vores nuvarende lan.

Bestyrelsen har tidligere, med gode resultater, fact en lignende bemyndigelse, men denne skal
fornyes pd hver generalforsamling. Alternativet er at bestyrelsen skal indkalde til en ekstraor-
dinzr generalforsamling, hver gang der evt. skal omprioriteres, hvilket er en meget tung pro-

cedure.

Begrundelsen for forslaget om den ekstraordinzere korte procedure skyldes, at hvis bestyrelsen
vaelger at optage et rentetilpasningslan, som kan give store besparelser pt., skal disse fornyes
hvert ar i slutningen af december.

Skulle renten pludselig stige markant, er det yderst vigtigt at bestyrelsen hurtigt kan konverte-
re/zndre et eksisterende rententetilpasningslén til et almindeligt forrentet lan og dermed sikre
at foreningen ikke lider et unedigt tab. Der er tale om en undtagelsesbestemmelse, som kun
skal bruges i helt ekstraordinzre situationer, men som vil kunne sikre foreningen mod eventu-
elle tab.

Bestyrelsesmedlem Claus Meen supplerede mundtligt og oplyste at eventuelle rentebesparelser
kunne blive hensat i en form for "buffer”, der maksimalt kunne udgare f.eks. kr. 500.000,-, s&
rentebevagelser ikke vil pavirke foreningens driftsokonomi. Man kunne forestille si g, at be-
styrelsen ville veelge rentetilpasningslén op til 30% af foreningens samlede finansiering og bi-
beholde mindst 70% i fastforrentede lan. Det enskede mandat gelder til naeste ordinzere gene-
ralforsamling dvs. ca. 1 ar.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

3.3. Forslag fra Seren Kvist om indforelse af "Bryvggenet”.

A) Generalforsamlingen bemyndiger bestyrelsen til af fi etableret kabling i ejendommen, der
giver mulighed for levering af forskellige bredbandstjenester til beboerne. Herunder billig te-
lefoni, tv og Internet. Der er tale om en forbedring af ejendommen, som béade nuverende 0g
Jremiidige beboere vil fa gavn af:

Prisen for den interne kabling i ejendommen ma ikke overstige: Kr. 920.500,~ svarende til 263
lejligheder * 3.500,- kr. pr. lejlighed. Belobet finansieres via foreningens driftsbudget for ar
2002 (dvs. ingen huslejestigning).

B) Bestyrelsen bemyndiges endvidere til at indgd afialer og samarbejde med andre boligfor-
eninger pa Islands Brygge om levering af bredbandsydelser til beboerne. For at fa tjenester i
nettet, og for at forbinde ejendommene med hinanden, skal der etableres kabling under vejene
0g knudepunkter med bl.a. telefoncentral og forbindelse til omverdenen.
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Foreningen pdtager sig en del af finansieringen af det aktive udstyr og kabling mellem ejen-
dommene. Prisen for dette ma ikke overstige Kr. 142.020,- pr. dr, svarende til 263 lejligheder
x ca. 540, kr. pr. lejlighed pr. ar. Belobet finansieres via foreningens drifisbudget (dvs. ingen
huslejestigning). Nar dette er ferdigafdraget efier en arreekke (ca. 5 ar) vil dette belob bort-
Jalde og alt efter hvilken struktur Bryggenertet tager, blive erstattet af et vedligeholdelsesbelob
der ligger vaseniligt lavere end ovenstiaende — ca. en tredjedel. Bestyrelsen kan endvidere be-
slutte at nedleegge feellesantennelosningen séfremt at Bryggenettets Tv-pakker bliver billigere
eller pa samme niveau.

Herefter kan hver husstand veelge bland flere forskellige tjienester: Fastnet telefoni, TV og
Internet.

Af de foreninger der i dag har stemt om Bryggenet, har alle stemt ja til Bryggenet.
Der var en storre debat i forsamlingen om forslaget. Debatten gengives i hovedtrask herunder.

o Kan denne store udgift indeholdes i budgettet? - Ja, som ekonomien i foreningen er i
ejeblikket. Belabet tages af foreningens formue. Men det er da en reel udgift. Vi kan si ikke
bruge dette belob til andre ting pa ejendommen.

» Revisor supplerede og oplyste at der ikke skal optages lan til projekiet, men udgifien treekkes
pi foreningens bankkonto. Her kommer belobet sa til at mangle, nar vi i 2005 skal indfri
selgerpantebrevet til Norden.

o Kan vi vaere sikre pa at aktivt udstyr og kabling ikke er foreldet om 5 &r, feks. hvis der kan
etableres en parabollasning? - Al kabling er fremtidssikret. Der anvendes kategori 6 kabling i
ejendommen. Denne kabling kan overfore langt sterre datamangder, end vi kan udnytte i
dag.

» Kan anlegsudgifien ikke blive billigere om nogle 4r, specielt kablingen? - Det er normalt
hardwaren, der falder i pris, ikke kablingen. Til gengzld vil arbejdslennen stige hvert ar.

e Bliver der kun opsat et stik i hver lejlighed? - Ja, men stikket kommer helt ind i lejligheden.
De enkelte beboere har selv indflydelse pa placeringen - inden for visse greenser.

 Hvor skal kablerne nedgraves? - Kablerne skydes gennem Jjorden mellem ejendommene.

o Hvad med support ved tilkobling af PC'ere? Det er ikke et PC-netvark, men et generelt net-
vaerk til alle typer data. Ingen er bundet af et specielt system. Der bliver etableret support
med hjeelp fra udbyderen.

o  Bliver det helt gratis at ringe mellem ejendommene pa Bryggen? - Ja, det er helt uden om-
kostninger.

 For hvilken periode binder vi 0s? - Ingen af de 4 udbydere har krav om en bindingsperiode.
Men det kan veere en idé med f.eks. 3 ar.

o Er 10 Mbit/s for 1000 brugere ikke langsomt? - Udbyderen stiller garanti for min. 10 Mbit/s
pr. 1000 brugere. Dette svarer nogenlunde til TeleDanmarks ADSL 256 Kbit/s eller 512
Kbit/s. Ellers kan man skifte til den store pakke pa 45 Mbit/s pr. 1000 brugere.

 Hvis folk bliver pa nettet, nér det nu er gratis, vil hastigheden sa ikke falde? - Det er der taget
hejde for. Hvis man blot er pa nettet ved normal brug, belastes nettet ikke. Men hvis alle
samtidig downloader store filer, vil nettet blive belastet.

e Der sammenlignes med TeleDanmarks store pakke i materialet. Hvordan bliver de nye pak-
ker pa Bryggenet? - Vi forestiller os 3 forskellige TV-pakker, en lille, en mellem og en stor.

o Kan det ikke veere helt frit for hver beboer at valge kanaler? - Rent teknisk er dette muligt,
men lovgivningen har ikke fulgt med p4 dette omrade. Copy-Dan og Koda kan ikke finde ud



A/B Bergthora - Referat af ordinzr generalforsamling 29.04.2002 side 7

af at registrere beboernes kanaler, hvis alt er individuelt. Pa langere sigt bliver det dog mu-
ligt.

o Er det Bryggenet, der definerer indholdet i de 3 pakker? - Nej, der bliver udsendt sporge-
skemaer til lokale afstemninger.

e Hvis man nu ikke vil se TV? - [ denne situation betales intet TV-abonnement.

o [Erder nogen erfaringer med funktionerne pa disse netvaerk? - Ja, A/B Ingolf er meget tilfreds
med deres anlacg.

o Hvordan vil bestyrelsen sikre, at valget af udbyder sker uden personlig interesse? - Brygge-
net er en demokratisk forening og det bliver bestyrelserne pa de enkelte ejendomme, der
treeffer beslutningen i faellesskab.

Efter debatten gik forsamlingen til afstemning.

Forslag A) Intern kabling i ejendommen for max. kr. 920.500,-.

Forslaget blev vedtaget med 50 stemmer for og 2 imod. 2 undlod at stemme.

Forslag B) Aktivt udstyr og kabling mellem ejendommene. Max. kr. 142.020,- arligt i 5 4r.

Forslaget blev vedtaget med 50 stemmer for og 1 imod. 3 undlod at stemme.

6. Valg af bestyrelse.

Formand Kim Kreutzfeldt blev genvalgt for 1 ar
Tinna Sendergaard blev genvalgt for 2 ar

Ib Petersen blev genvalgt for 2 4r

Seren Kvist blev nyvalgt for 2 ar

Claus Maen er pa valg i 2003

Ulla Petersen blev genvalgt til suppleant
Flemming Nielsen belv genvalgt til suppleant

7. Valg af administrator og revisor.

Boligexperten Administration A/S blev genvalgt som administrator.
Revisionsfirmaet Alse & Breinholt blev genvalgt som revisor.

8. Eventuelt.

a) Vedtegtsendringer.
Et medlem enskede et nyt seet vedtagter, hvor alle vedtzgtseendringerne var indeholdt. Det blev
oplyst, at administrator allerede var i gang med denne renskrivning.

b) Nyhedsbrev for 1% ar siden.

Der blev engang ophangt et nyhedsbrev i opgangen, hvor der stod, at bestyrelsen ville offentlig-
gore dato for fremtidige bestyrelsesmader. Det er aldrig sket. Bestyrelsen beklagede dette, men
efterlyste i ovrigt forslag fra medlemmerne, som kunne behandles pé bestyrelsesmoderne.
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¢) Vaskeri.

Et medlem var utilfreds med vaskeriet. Der kommer hvide striber pa det sorte toj. Varmemes-
teren opfordrede alle til at melde utilfredshed med vaskeriet til kontoret og ikke vente il den ér-
lige generalforsamling. Alle klager vil blive forelagt leverandaren af vaskeriet.

d) Bestyrelsens arbejde,
Et medlem udtrykte respekt for bestyrelsens arbejde. Der udfores et godt veldisponeret besty-
relsesarbejde i vores forening. Der var akklamationer fra salen.

e) Ekstern venteliste.
Den eksterne venteliste vil ikke blive genabnet. Der star p.t. ca. 300 personer pi listen og det
er tilstrekkeligt.

f) Handvearkere.

Et medlem mente, at der krazves en opstramning af de handvarkere, som arbejder pa ejen-
dommen. Varmemesteren opfordrede medlemmerne til at videregive gode og darlige erfarin-
ger med handvarkere til kontoret.

g) Bryggenet.
Et medlem takkede Bryggenet-udvalget for deres store arbejdsindsats. Der var akklamationer
fra salen.

Dirigenten takkede for god ro og orden, og afsluttede generalforsamlingen k1. 21.20.

ref/Preben Lith, Kebenhavn, 24. maj 2002
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