BOLIGEXPERTEN ADMINISTRATION A/S

VESTERBROGADE 24, 4. TV., 1620 KOBENHAVN V

A/B Bergthora

Referat af ordinser generalforsamling
tirsdag den 22. april 2003, kl. 19.00 i
Kulturhuset Islands Brygge

Reprasenteret pi generalforsamlingen var i alt 58 stemmeberettigede andele ud af en total pa
228 andele. Boligexperten Administration A/S var reprasenteret ved Preben Lath. Revisionsfir-
maet Alse & Breinholt A/S var reprasenteret ved Hanne Strate.

Bestyrelsesformand Kim Kreutzfeldt bad velkommen til generalforsamlingen.

1. Valg af dirigent.

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

2. Bestyrelsens beretning.

Formand Kim Kreutzfeldt aflagde bestyrelsens beretning.

I det forgangne &r har det nok vaeret etableringen af bryggenet, der har markeret sig kraftigst,
det er nu ved at vare fuldt etableret. Soren vil efter mig fortazlle om projektet. For bestyrelsen
har aret mest varet karakteriseret ved at holde styr pi den daglige drift og de projekter der al-
lerede var sat i gang, det gaelder vedligeholdelsesplanen, vaskeriet, og lejlighedssammenlag-
ningerne. Derudover har vi taget hand om en del ulovlige fremlejer og behandlingen af de sid-
ste er netop ivarksat.

Sidste ar fik vi lavet 9 hovedtrapper med malerbehandling og nyt terrazzo i indgangspartiet,
der blev lavet 5 kakkentrapper/kaeldernedgange samt fortovet i Leifsgade. Udover driftsplanen
fik vi udbygget legepladsomradet med gynger og legehus, - det hele mangler stadig en endelig
malerbehandling for at fremtrazde homogent, men det skulle veere muligt nu hvor vejret er ble-
vet mere stabilt. I det kommende ar skal der laves mindst 4 nye hovedtrapper, vi begynder i
Gunlegsgade nr. 62 og gér ned ad. I Gunlogsgade 60 er der lagt op til et lidt sterre projekt, da
der i trappens murvark ses en storre arbejdende revne op igennem etagerne. Bl.a. derfor er der
sat ekstra penge af til driften pa budgettet. Udover hovedtrapperne skal vi i gang med isolering
af vores kaldre, hvilket iser vil komme stuelejlighederne til gavn, der skal laves yderligere 5
kakkentrapper, og endelig skal det nederste murvaerk 1 Bergthorasgade og pa Artillerivej repa-
reres. Vi vil ogsa i det kommende &r se om der ikke kan blive nogle midler tilovers sé vi kan
fa udskiftet en del af vores havemebler, de ser efterhdnden meget triste ud og har maske heller
ikke helt faet den behandling de kraevede, men vi vil nok kigge efter en noget bedre kvalitet.
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Vaskeriet viser efterhdnden en drift, der hviler i sig selv og vi er géet over til et nyt vaskemid-
del, der er mere miljovenligt samt billigere.

Som naevnt har vi sidste ar sogt at fa styr pd sammenlagning af lejlighederne. Det kom noget
bag pa os at lejligheder, der var kobt til sammenlagning, blev benyttet til ulovlig fremleje, el-
ler 14 hen uden der blev etableret sammenlagning. Det medforte at vi fra bestyrelsens side ud-
arbejdede en tidsplan, der som minimum skulle folges ved sammenlagning, retrospektivt kan
vi se, at det iser er de lodrette sammenlaegninger, der abenbart virker uoverskuelige for bebo-
erne. Vi kerer i ajeblikket en sag hos advokaten og en anden kan vzre pa trapperne, bl.a. der-
for har bestyrelsen til denne G.F. medtaget et forslag, hvorefter vi kun vil tillade horisontale
sammenlegninger, ligeledes foreslir vi som pabudt pa den ekstraordinare G.F. et nyt loft for
mangden af sammenlegninger.

I indeveerende dr har vi ligeledes vaeret ude med riven for at fi sat en stopper for en del af de
ulovlige fremlejer, der forekommer i ejendommen. Af dem maétte de 2 gé til advokat med eks-
klusionsbegeering, andelshaverne valgte dog fer fogedretten at kaste handkladet i ringen. Vi er
netop gaet i gang med at gé efier de sidste 8 mistanker.

Béde hvad angir handhevelse af reglerne for sammenl@gninger samt ulovlig fremleje kan det
oplyses, at det ikke er noget man far mange venner af. Det samme kan siges om husordenen,
som stadig giver problemer, iser hundehold og affaldssortering giver fortsat stort unedigt ar-
bejde for vores funktionzrer. Det er muligt, at vi i det kommende ar vil barsle med nogle fzl-
les arbejdsdage, (evt. omkring gardanleg og mebler) for at stimulere interessen for foreningen
samt fellesskabsfolelsen.

Atter 1 ar soger bestyrelsen mandat til omlagning af lan, lig tidligere r, netop nu mener vi det
vil veere fordelagtigt at indfri vores afdragsfri 14n, som alligevel skal indfries senest i 4r 2005,
vi er 1 gjeblikket ved at indhente tilbud. Renten er si gunstig, at det bliver billigere selv om vi
o0gsa skal til at betale afdrag.

Bergthora er sammen med 17 andre ejendomme pé bryggen med i grundejerforeningen. Indtil
nu har den taget sig af snerydningen efter vi har overtaget opgaven fra Norden. Fra i ar garvii
gang med vejvedligehold, hvor en del af Halfdansgade og Egilsgade vil fa skiftet belegning,
derudover vil de andre veje blive “lappet”. Det er meningen, at vi over de naste 4r skal have
lagt ny belazgning pa de private veje.

Herefter orienterede Seren Kvist om status i Bryggenet.

Beretningen blev enstemmigt godkendt.

3. Forelaeggelse af arsregnskab og forslag til veerdiansaettelse.

Hanne Strate fra Revisionsfirmaet Alse & Breinholt A/S gennemgik arsregnskabet for 2002,

Driftsresultatet for afdrag udviste et overskud pa kr. 344.973,-, drets afdrag pa prioritetsgaeld var
pakr. 548.982,-, hvorefter nettoresultatet udviste et underskud pa kr. 204.009,-,

Foreningen har en hensaettelse til fremtidig vedligeholdelse pé kr. 6.000.000,-.
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Ultimo &ret havde foreningen en reguleret egenkapital pa kr. 11.376.393,-. Andelskronens vardi
kan beregnes til kr. 2,21, som vil veere gaeldende til naeste drs ordinaere generalforsamling. Aret
for var andelskronen 2,06.

Der var et enkelt spargsmal til regnskabet. - Hvor er udgifien til installation af Bryggenet? Revi-
sor svarede, at det er en igangvarende byggesag med en saldo pé kr. 809.156,- (note 10) ultimo
2002. Nar alle regninger er betalt, afskrives saldoen med 10% om &ret.

Regnskabet og verdiansattelsen blev herefter enstemmigt godkendt.

4. Forelzeqqgelse af drifts- oq likviditetsbudget.

Hanne Strate fra Revisionsfirmaet Alse & Breinholt A/S gennemgik budgettet for 2003, der
medforer uzndret boligafgifi.

Der er budgetteret med kr. 1.300.000,- til renovering i henhold til foreningens driftsplan for
2003. Derudover er der budgetteret med kr. 420.000,- til generel reparation og vedligeholdelse.
Der forventes et overskud pa driftsbudgettet pa kr. 721.600,- for afdrag og kr. 600,- efter afdrag.
Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

5. Forslag.

5.1. Omprioritering af 1an.

Bestyrelsen foreslar felgende: "Generalforsamlingen bemyndiger bestyrelsen til at ndre / kon-
vertere prioritetsldn, safremt enten renten kan nedbringes eller hovedstolens kontantvaerdi kan
nedbringes. Et nyhedsbrev skal dog udsendes herom minimum 2 uger forinden”.

"Generalforsamlingen bemyndiger tillige bestyrelsen til at indfri salgerpantebrev til Norden stort
kr. 6.485.000,- (6%), delvis med et beleb fra foreningens bankkonto og delvis ved optagelse af
nyt kreditforeningslan til lavere rente".

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

5.2. Sammenl@zening af lejlicheder.

Forslag A:

"Bestyrelsen i A/B Bergthora bemyndiges til at godkende lejlighedssammenlagninger sa lenge
det samlede antal af store lejligheder (d.v.s. lejligheder storre end 2-varelser) ikke overstiger
antallet af’ sma lejligheder, altsa 50%. Nér denne greense nis, skal generalforsamlingen atter
hares, far der gives tilladelse til flere ssmmenlaegninger.

Kim Kreutzfeldt motiverede forslaget bl.a. med henvisning til den seneste ckstraordinzre ge-
neralforsamling, hvor punktet blev debatteret.

Bestyrelsen blev pa denne ckstraordinzre generalforsamling pélagt, at fremstte forslag til
forstkommende ordinere generalforsamling, med hensyn til et loft for antallet af lejligheder
der kan sammenlagges. Bestyrelsen har droftet sagen ad flere omgange og er klar over, at der
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fornuftigt kan argumenteres for og imod en given graense. Vi ser gerne en fortsat blanding i
beboergruppen i ejendommen, samt mulighed for fortsat at kunne erhverve sig en rimelig bil-
lig bolig her. Modsat er der et stort enske hos mange i de smé lejligheder for at kunne blive
boende efter at have stiftet familie, eller bare at kunne fi mere plads.

I ajeblikket bestér Bergthora af 82 lejligheder pa mere end 2 varelser. Og 170 smé lejligheder,
der er saledes mulighed for sammenlagning af 58 lejligheder til 29 store for greensen nas. Her-
efter vil tallet vaere 111 store lejligheder og 112 sma lejligheder.

Der var flere kommentarer fra forsamlingen til bestyrelsens forslag:

e Man ber skrive til alle pa de nuvarende ventelister og hore om de stadig ensker at veere
skrevet op. Hvis forslaget vedtages, vil det ga ud over tilbud om lejlighed til ventelis-
terne.

50% er for mange. Eventuelt max. 100 store lejligheder.
Kan man ga den anden vej dvs. opdele en 4 varelses lejlighed til 2 stk. 2 varelses? Det
mener bestyrelsen er en darlig idé bl.a. pa grund af de store omkostinger.

e Kan man evt. sige et max. antal sammenlaegninger pr. &r? Besyrelsen mener, at dette vil
veere alt for tilfeldigt f.eks. kan der opsta 3 mdr. i slutningen af aret, hvor ledige lejlighe-
der ikke kan sammenlagges.

e Bide intern og ekstern venteliste er naesten sat ud af kraft pga. sammenlagninger.

e Der er behov for mange 2 varelses lejligheder til f.eks. andelshaveres bern.

e Foretages der oprydning pa den eksterne venteliste? Bestyrelsen oplyste, at dette sker én
gang om aret,

¢ Generalforsamlingen kan jo hvert ar andre pa forholdet mellem store og sma lejligheder.
Bestyrelsen svarede, at det ikke er muligt at treeffe beslutninger for flere 4r frem. En ge-
neralforsamling vil altid kunne @ndre tidligere beslutninger.

Der blev fremsat et @ndringsforslag, der ved sammenlagning begransede antallet af store lej-
ligheder til max. 100.

Dette @ndringsforslag blev vedtaget med 46 stemmer for og 5 stemmer imod.

Forslag B:
"Der gives kun tilladelse til horisontale lejlighedssammenlagninger, dvs. til nabolejlighed og
ikke til over- underbolejlighed”.

Kim Kreutzfeldt motiverede forslaget. Forslaget er et resultat af bestyrelsens erfaring med de
lodrette sammenlaegninger. Det har hidtil varet dem, der har varet problemer med at f gennem-
fart. Méske er den ekonomiske belastning for stor, iser hvis man samtidig ensker en optimal
planlasning. Nuvarende regel for vertikal sammenlagning kraver start af sammenl@gning inden
3 méneder efter overdragelse af lejligheden til sammenlagning og afslutning senest 1 4r fra
denne dato.

Forslaget blev forkastet med 8 stemmer for og 35 stemmer imod.

5.3. Regalarmer pa trapper og lofter.

Britta Sorensen stillede forslag om opsatning af regalarmer pa trapper og lofier, evt. kazldre. Mo-
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tivationen for forslaget var, at rogalarmer i flere tilfelde har forhindret alvorlige ulykker. Prisen
andrager ca. kr. 100,- for 4 rogalarmer.

Mange medlemmer var positive og man enedes om, at bestyrelsen skal undersoge forholdene
grundigt. Bestyrelsen kan uden yderligere beslutning etablere rogalarmer efier undersagelsen.

5.4. Energirigtige priser 1 vaskeriet.

Tobias W. Klausen motoverede forslaget og pépegede at eksempelvis en kogevask burde udlese
et tilleg til vaskeriprisen. De totale drlige indtagter for alle vaske ber vare uzendret.

Ejendommens vicevaert, Kenneth Majlund, oplyste at det teknisk ikke er noget problem med dif-
ferentierede vaskepriser.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

5.5. Vaerdien af ejendommen optages til markedsvaerdi.

Tobias W. Klausen foreslog, at vaerdien af ¢jendommen fremover optages til markedsverdi af
ckstern vurderingsmand (valuar-vurdering). Fordelen ved dette er, at lejlighedeme kan swlges
med fortjeneste, hvilket vil mindske problemer i forbindelse med tomme lejligheder, ulovlig
fremleje og sorte penge.

Der var flere kommentarer fra forsamlingen:

* DBestyrelsen er ikke enig med forslagsstiller. Det er ikke positivt for nye kabere, at
verdierne opskrives voldsomt og det er trods alt dem, der fortsztter som beboere i foren-
ingen. A/B Bergthora kerer nu en sund forretning med jeevnt stigende andelsvardier og
en voldsom stigning i disse er kun til salgeres fordel. Foreningen har et socialt ansvar,
hvilket gor billige lejligheder til en nedvendighed. En stor stigning i andelsvaerdierne vil
ogsd umuliggore sammenl@gninger.

* Det er et sundt tegn at bolighandel kan forega efter andre principper end pa markeds-
vilkér og derfor enskes nuvarende politik fastholdt.

» Markedsvardien af ejendommen kan jo pludselig falde om nogle ar, hvilket vil medfore
et fald i andelsvardierne. Fortraekker den nuvarende stabile udvikling.

Forslaget blev forkastet med 2 stemmer for og 56 stemmer imod.

5.6. Inddragelse af tarrelofier til femtesals-lejligheder.

En arbejdsgruppe bestdende af 14 andelshavere fremsatte forslag om, at bestyrelsen eller even-
tuelt den nedsatte arbejdsgruppe, pa foreningens vegne, skal igangsatte og fuldfore nedenstaende
modernisering:

1. Tarrelofter beliggende umiddelbart over relevante femtesals-lejligheder inddrages som
del af disse lejligheders samlede boligareal.

2. De enkelte tarrelofter bliver renoveret og istandsat til beboelse.

3. Bestyrelsen optager, pa foreningens vegne, ldn i henhold til tilbud fremskaffet af besty-
relsen eller af arbejdsgruppen (har ét tilbud pé kr. 114.500 excl. moms for ét torreloft)
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4. Samtlige udgifter i forbindelse med ovennavnte modernisering finansieres udelukkende
af de relevante andelshavere 1 form af keb af terreloftet som blivende del af den enkelte
andel samt ved en permanent forhojelse af den manedlige husleje til daekning af re-
laterede laneudgifier.

Det skal understreges, at realiseringen af ovennaevnte forslag hverken kommer til at influere pi
foreningens nuvaerende eller kommende projekter. Derimod vil fordelene blandt andet veere:

Bedre udnyttelse af ¢jendommens areal.
Foregelse af ejendommens veerdi.

Flere barnevenlige lejligheder.
Foregede huslejeindtegter,

PO S

Forsamlingen debatterede forslaget:

Hvorfor skal foreningen vacre bank og lane penge ud til andelshavere?

Det er en foreningsopgave, nér boligarealet i ejendommen udvides.

Forslaget kan kun accepteres, hvis torrelofierne ikke anvendes til oprindeligt formal.

God id¢ at inddrage foreningen i det fulde byggeprojekt.

Der er ingen ekonomisk risiko for den enkelte andelshaver i foreningen.

Godt forslag, men hvordan kan vi sikre os at foreningen ikke hanger pé en udgift p kr.
200.000,- eller kr. 300.000,- pr. loftsrum?

Arbejdsgruppen papegede, at man ikke enskede forslaget vedtaget direkte pa naervarende
generalforsamling, men onskede at forsamlingen tog principiel stilling til forslaget, sd
arbejdsgruppen kunne arbejde videre inden endeligt beslutningsforslag.

Folgende @ndringsforslag blev sat til afstemning:

"Generalforsamlingen bevilger max. kr. 100.000,- til forundersegelser til udnyttelse af loftsrum
over femtesals-lejlighederne. Bestyrelsen skal godkende alle udgifter".

Andringsforslaget blev vedtaget med 41 stemmer for og 2 stemmer imod.

6. Valg af bestyrelse.

Formand Kim Kreutzfeldt blev genvalgt for 1 ar
Lene Weber Kock blev nyvalgt for 2 ar

Tinna Sendergaard er pa valg i 2004

Ib Petersen er pa valg i 2004

Seren Kvist er pa valg i 2004

Lene Weber Kock var ikke til stede, men havde givet tilsagn som kandidat
til bestyrelsen. Da mange medlemmer ikke kendte kandidaten, blev resultatet af
en tillidsafstemning 21 ja-stemmer og 3 nej-stemmer. 23 undlod at stemme.

Ulla Petersen blev genvalgt til suppleant
Flemming Nielsen belv genvalgt til suppleant
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7. Valg af administrator oq revisor.

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

8. Eventuelt.

a: Renskrift af vedtaegter.
Vedtegterne er renskrevet og vil blive omdelt til alle andelshavere.

b: Snerydning.
Mindre god snerydning i ar. GIB er klar over problemet og vil forbedre snerydningen til neste
s&son.

c: P-bése i Gunlegsgade.
Der kan holde flere biler, hvis man opmarkere basene. Bilisterne skal holde indenfor linjerne.
Det er GIB, som skal beslutte dette.

d: Affaldi gard.
Affald smides i gérden. Den bageste container anvendes ikke.

e: Tak til bestyrelsen.
Et medlem takkede bestyrelse for det store arbejde for foreningen.
Dirigenten takkede for god ro og orden, og afsluttede generalforsamlingen ki. 22.20.

ref/Preben Loth, Kebenhavn, 21. maj 2003
" /,

Dirigent: /

s i i
[ bestyrelsen: B i >4 i 7§(’/’( s




