HOMANN

Torsdag, den 17. juni 2021, kl. 18.30, afholdtes der ordinaer generalforsamling i A/B Holbaekgdrden
i foreningens gérd.

Dagsordenen var, som fglger:

1. Valg af dirigent.

Bestyrelsens beretning.

Foreleeggelse af drsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af 8rsregn-
skabet og drsbudget.

Forslag.

Valg af formand, gvrige bestyrelse og suppleanter.

Valg af administrator og revisor.

Eventuelt.

w N

Nowunh

Folgende passerede p8 generalforsamlingen:

Ad 1 - valg af dirigent og referent
Formanden Jan Lunderskov bgd velkommen og foreslog, at administrator, advokat Bent-Ove Feldung
blev valgt som dirigent og referent, hvilket der ingen indvendinger var mod.

Dirigenten konstaterede, at der var mgdt eller reprassenteret 36 andelshavere ud af 158 andele.

Ad 2 - bestyrelsens beretning
Dirigenten henviste til den med indkaldelsen udsendte bestyrelsesberetning. Dirigenten kunne kon-
statere, at der ingen spgrgsmal eller kommentarer var til beretningen.

Herefter fik formanden ordet med henblik pa at takke det afgdede bestyrelsesmedlem Per Bredes-
gaard for 25 3rs arbejde for foreningen — enten som formand eller som bestyrelsesmedlem. Som
folge af, at Per Bredesgaard ikke selv kunne vaere til stede pa generalforsamlingen, oplaeste forman-
den et takkebrev fra Per Bredesgaard, som anfgrte, at det havde veeret 25 spaendende ar med hensyn
til varetagelse af foreningens interesser. Han takkede for den store opbakning fra de mange ars
medbestyrelsesmedlemmer, revisor og administrator.

Ad 3 - forelaggelse af adrsregnskab 2020 og eventuel revisionsberetning samt godken-
delse af rsregnskabet og &rsbudget
A - arsregnskab

Revisor Annette Holmskov gennemgik arsregnskabet, og hun indledte med at fremhaeve, at der ingen
forbehold var fra revisors side.
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Regnskabet var lovligt aflagt og gav et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver.

Herefter gennemgik revisor resultatopggrelsen pa side 8, og her blev det fremhaevet, at foreningen
stadigvaek havde seks lejere tilbage. Der havde sdledes ikke vaeret lejerfraflytninger i 8ret og derfor
ingen salg af andele fra foreningens side. Som fglge af Corona-krisen havde der veeret en vis tom-
gang i erhvervslejemalene, hvilket gav sig udslag i lavere lejeindteegter og derfor lidt mindre ind-
taegter end budgetteret.

Under udgiftsgennemgangen naevnte revisor, at ejendomsskattebelgbet p8 kr. 604.068,00 var det
samme som i 2019, og forklaringen var, at det var det maksimale belgb, Kgbenhavns Kommune
kunne opkraeve. Det var endnu uklart, hvorledes den fremtidige ejendomsbeskatning ville blive be-
regnet.

Renovationsudgiften var blevet en del stgrre, hvilket primzert var forérsaget af de nye sorteringsreg-
ler.

Personaleomkostningerne var faldet vaesentligt, og hoved@rsagen hertil var, at foreningen nu kun
beskaeftigede én vicevaert og i gvrigt et eksternt ejendomsservicefirma.

Foreningsomkostningerne var ogsa faldet vaesentligt.

Foreningens pengeinstitut debiterede endnu ikke negativ rente, men det var sikkert kun et spgrgsmal
om tid.

Da foreningen nu havde opbrugt sine fradrag - for afholdte vedligeholdelsesudgifter -, skulle der
betales skat med kr. 12.588,00 i regnskabsaret.

Efter betalte prioritetsafdrag med kr. 2.583.489,00 var der et resultat til overfgrsel til naeste regn-
skabsr p& kr. 1,846 mill,

Herefter gennemgik revisor balancen, der bestod af aktiver og passiver. Sgrligt blev det fremhaevet,
at ejendommen var blevet vurderet af en valuar, der havde sat vaerdien til kr. 330 mill. Forslaget til
fastfrysning af valuarvurderingen ville blive gennemgé&et under andelskronevaerdiberegningen.

Under aktiver fremgik det, at der var en likvid beholdning pa kr. 9,4 mill. Dette belgb indeholdt en
andelshavers salgstilgodehavende pd kr. 1,471 mill. Det resterende belgb var foreningens likviditet.

Herefter blev passiverne gennemgdet, og det blev fremhaevet, at egenkapitalen var pa kr.
295.527.200,00, hvilket var 86% af foreningens aktiver. Dette var et meget flot resultat.

Der var lejlighed til at stille spgrgsmal, hvorefter revisor overgik til at gennemgé andelskronevaerdi-
beregningen p& side 11.

Indledningsvis fremhaevede revisor, at der efter det sékaldte Blackstone-indgreb var skabt mulighed
for andelsboligforeninger til at fastfryse en valuarvurdering, indhentet inden 1. juli 2020. Foreningens
valuarvurdering var indhentet den 31. marts 2020, og det var derfor bestyrelsens forslag, at der
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skete fastfrysning. Fastfrysning af valuarvurderingen kunne fastholdes, indtil foreningen fik en ny
valuarvurdering til brug for fastszettelse af andelskronevaerdien eller i gvrigt eendrede regnskabs-
princip. Det forhold, at revisor hvert ar stillede krav om at f8 en valuarvurdering, var ikke det samme
som en zndring af andelskronevaerdiberegningen. Dette krav var udelukkende afstedkommet af, at
revisor i henhold til 8rsregnskabsloven skulle sikre sig, hvad dagsveaerdien var af ejendommen. Fast-
frysningen, hvis den blev vedtaget, gjaldt, som naevnt, sd lange foreningens generalforsamling
matte gnske det. I gvrigt kom der en ny vejledning til naeste &r, og méske det ikke lengere ville
vaere ngdvendigt at indhente en dagsvaerdiberegning.

Den konkrete andelskronevardiberegning blev gennemgdet, herunder reservefondshensasttelsen,
og bestyrelsens lovpligtige forslag til andelskroneveardifastsattelse var pd kr. 23.500,00, hvilket
indebar en stigning p& kr. 500,00 pr. fordelingstal.

Nogletalsskema 4 var til stede pé generalforsamlingen.

Afslutningsvis forespurgte dirigenten, om regnskabet, herunder andelskroneveerdien, kunne godken-
des, og dirigenten kunne konstatere, at samtlige de fremmgdte og repraesenterede godkendte regn-
skab og andelskroneveerdi. Andelskronevaerdien gzelder, indtil en ny generalforsamling métte aendre
den.

B - budget 2021/2022

Revisor gennemgik budgettet, og det blev fremhaevet, at ndr der pa ny var afsat til indkgb af mgbler
og grill til tagterrassen, var arsagen den, at der ikke i afvigte regnskabsar var sket indkgb, som ellers
planlagt.

Skattebelgbet ville i regnskabsdret 2021/2022 vokse til kr. 70.000,00. N&r nye vedligeholdelsespro-
jekter var gennemfart og betalt, ville foreningen have nye skattemeessige fradrag.

Der var lejlighed til at stille spgrgsmal, og et medlem gnskede oplyst, hvad viceveertservice ekstern
pa kr. 145.000,00 vedrerte. Svaret var, at det var trappevask og snerydning.

Dirigenten kunne herefter konstatere, at budgettet var godkendt.

Ad 4 - forslag

1.

Bestyrelsen havde stillet forslag om, at bekampelsen af skeegkrae blev foretaget som et forenings-
projekt i henhold til tilbud af 18. maj 2021 fra Bug Busters Skadedyrssikring ApS og til en samlet
udgift inkl. moms p& ca. kr. 200.000,00.

Bestyrelsen gennemgik forslaget og baggrunden for dette, herunder at skaegkrae neermest var
"keempe sglvfisk”. Bekampelsen ville ske ved, at der blev lagt gift bag panelerne i lejlighederne, og
denne gift holdt i ca. ét &r. Behandlingen var allerede med succes sket i én til to lejligheder.

Der var et spgrgsmal om, hvorvidt der ogsa ville ske skaagkrae-bekeempelse i loftsrummene. Tilbud-
det indeholdt ikke en s8dan bekeempelse, idet det var en anden behandlingsform, der skulle til.



Dirigenten forespurgte, hvorvidt det var ngdvendigt at saette forslaget under afstemning og kunne
konstatere, at samtlige de fremmgdte eller reprazsenterede kunne godkende forslaget.
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Bestyrelsen havde stillet forslag om, at den fik en bemyndigelse i samarbejde med Radgivende In-
genigrfirma Bang & Beenfeldt A/S at f3 udarbejdet et udbudsmateriale i forbindelse med et tagreno-
veringsprojekt. Der var fire faser, nemlig fase 1, der indebar planleegning og ansggning til kommu-
nen, udarbejdelse af handlingsplan og budget for projekterne, samt undersggelse af planmeessige
forhold og krav fra myndigheder, hvorefter der skulle udarbejdes et oplaeg til generalforsamlingen
med henblik p3 vedtagelse af det endelige projekt.

Fase 2 indebar udarbejdelse af udbudsmateriale, herunder tegninger, beskrivelser, tilbudslister, ud-
budsbreve m.v., hvorefter der skulle indhentes tilbud fra tre-fire entreprengrer i form af en licitation.

Fase 3 og 4 indebar projektets udfgrelse.

P& dirigentens foranledning preeciserede bestyrelsen, at forslaget skulle forstds s&dan, at dét besty-
relsen gnskede vedtaget p8 neervaerende generalforsamling, var en bemyndigelse til at indgd en
r@dgiveraftale med Bang & Beenfeldt A/S med henblik pd udfgrelse af fase 1 og 2, sdledes at det
detaljerede udbud blev udfaerdiget, hvorefter selve den konkrete udfgrelse og indgéelse af aftale
med entreprengr skulle godkendes pa en ny generalforsamling. De omkostninger, der var forbundet
med radgivningen fra Bang & Beenfeldt, herunder udarbejdelsen af udbud m.v., skulle naturligvis
afholdes af foreningen.

En repraesentant fra Bang & Beenfeldt var til stede pa generalforsamlingen med henblik p& at give
naarmere oplysninger om projektet, og han oplyste blandt andet, at tanken var, at foreningens nu-
vaerende eternit-skiffer skulle udskiftes med natur-skiffer — enten kinesisk eller portugisisk. Videre
skulle tagrenderne udfgres i zink. De var p.t. udfgrt i plastik. Idéen var at fare ejendommen tilbage
til den oprindelige “arkitektur”, som det blev udtrykt. S&fremt forslaget blev vedtaget, var det me-
ningen, at udbuddet skulle foreligge inden julen 2021.

Der var herefter lejlighed til at stille spgrgsmaél, og et medlem foreslog, at bestyrelsen som en del af
projektet udvidede det med renovering af tagterrassen. Et andet medlem foreslog, at der skete
duesikring, sdledes at duerne ikke kunne komme ind under taget. Et medlem fik oplyst, at der ikke
ville blive opstillet et samlet stillads i forbindelse med en eventuel tagrenovering. Der ville ske eta-
pevis opstilling, og det kunne i gvrigt vaere, at arbejdet kunne udfgres fra platforme. Der ville veere
byggestgj. Det fik et medlem til at spgrge, hvor lang tid arbejdet ville tage, og svaret var, at for
eksempel arbejdet fra Holbaekgade-siden var fastlagt til at vare ca. seks uger.

Dirigenten forespurgte, om forslaget gnskedes sat under afstemning, og dirigenten kunne konsta-
tere, at dette ikke var tilfeeldet, idet samtlige de fremmgadte eller repraesenterede kunne godkende
forslaget, hvorefter bestyrelsen fik den i forslaget anfgrte bemyndigelse.

3.
Bestyrelsen havde stillet forslag om skift af fibernet-leverandgr fra Andels.net til Fiberby, alt som
beskrevet i det med indkaldelsen udsendte prospekt og tilbud fra Fiberby.



Rune Sgndergaard gennemgik forslaget, og pa flere medlemmers forespgrgsel blev det preeciseret,
at der rent faktisk var tale om en besparelse, set i relation til det nuveerende abonnement med
Andels.net, idet det var - som det blev udtrykt - “den rgde bjaelke” pa side 2, der indeholdt prisop-
lysningerne. Hastigheden var den samme, bade hos Andels.net og Fiberby, men der ville alts8 vaere
en besparelse, og videre var der en stgrre sikkerhed for, at anlaegget ikke gik ned. Andels.nets anlzeg
fik stremforsyning fra opgangene, og safremt stremmen gik her, ville nettet g% ned.

Der var lejlighed til at stille spgrgsmal og at kommentere, og et mediem henledte bestyrelsens op-
maerksomhed pé, at der i forvejen var to kabelbakker op til hver lejlighed. Rent faktisk kunne der
derfor "teoretisk” ske levering fra to forskellige leverandgrer.

Et andet mediem gnskede administrators kommentar til, at foreningen skulle patage sig tre 8rs uop-
sigelighed. Administrator svarede, at andelsboligforeningen ikke var erhvervsdrivende, hvorfor der
ud fra forbrugerbeskyttelsesmaessige regler naeppe kunne aftales sd lang en bindingsperiode. Rune
Sendergaard gjorde opmaerksom pa, at han fra Fiberby havde f3et oplyst, at de tilbudte priser kun
holdt, séfremt foreningen pétog sig en bindingsperiode pa tre &r. Administrator konkluderede heref-
ter, at den naermere forhandling méatte ske mellem bestyrelsen og Fiberby, s&fremt forslaget blev
vedtaget.

Forslaget blev herefter sat under afstemning, og dirigenten kunne konstatere, at 21 ud af de 36
fremmgdte eller repraesenterede stemte for forslaget, der herefter var vedtaget.

4.

Bestyrelsen havde stillet forslag om, at den blev bemyndiget af generalforsamlingen til inden den
ordinzere generalforsamling i 2022, dels at omlaegge foreningens 18n, og dels at indfri Nykredit 18n
med en rente pa 7,9800% p.a. Omlaegningen forudsatte folgende: Der skulle omlaegges til et I8n af
samme type (fastforrentet), men med lavere rente, omiaegningen matte ikke medfgre hgjere hus-
leje/boligafgift, omlaegningen matte ikke forringe foreningens nuvaerende likviditet i forhold til gen-
nemfgrelse af vedligeholdelse og projekter, og omlaegningen matte ikke medfore et fald i andelskro-
nen p& mere end 2%.

Et medlem gnskede oplyst, hvad der var 8rsag til, at foreningen havde et I18n med en &rlig rente p3
7,98%, og hvorfor l8net ikke blot var indfriet. Revisor svarede, at det var et 1&n med en restgeeld p§
ca. kr. 800.000,00, og det kunne kun indfries til en overkurs, som vist p.t. var pd 110. I gvrigt var
der byfornyelsesstatte pa lanet.

Herefter kunne dirigenten pa forespargsel konstatere, at samtlige de fremmedte eller repraasente-
rede kunne godkende bestyrelsens forslag.

5.

Bestyrelsen havde stillet forslag om, at den fik en bemyndigelse til, dels at forhandle videre enten
med Jupiter El-Installation ApS eller lignende firmaer, dels til at indgd en endelig aftale om installa-
tion af nye dgrtelefoner, primaert ud fra de specifikationer, der var indeholdt i det tilbud, der havde
veeret udsendt sammen med indkaldelsen og til et belgb p@ maksimalt kr. 1.069.300,40.



Rune Sgndergaard fra bestyrelsen begrundede forslaget og fremheevede i den forbindelse, at lednin-
ger s8 vidt muligt skulle freeses ind i vaeggene, s& der var s3 lille en risiko som muligt for, at lednin-
gerne ikke blev skdret over og videre, at bestyrelsen bevidst havde valgt ikke at f§ en kameralgsning,
idet en sdadan var meget dyr. Hvorvidt der kunne ske udbygning med en kameralgsning, kunne
overvejes i forbindelse med de forhandlinger, der skulle finde sted med en eventuel leverandgr.

Der var lejlighed til at stille spgrgsmél, og det blev afklaret, at forslaget indebar, at et nyt dgrtele-
fonanizeg bade skulle kunne bruges via Wi-Fi og analogt. Flere medlemmer lagde vaegt p8, at de ikke
ville have Wi-Fi Igsning. Der skulle s vidt muligt vaere valgfrihed inde i lejligheden med hensyn til
placering af dortelefonen. Endelig var der et medlem, der gjorde opmaerksom p4, at der skulle fore-
findes en sikkerhedsprotokol, s8ledes at anlaegget ikke kunne hackes.

Dirigenten kunne afslutningsvis konstatere, at samtlige de fremmgdte eller repraesenterede god-
kendte forslaget, og bestyrelsen havde derfor den anfgrte bemyndigelse.

Ad 5 - formands- og bestyrelsesvalg
A.
Som ny formand i ét &r blev valgt Stephanie Dahl-Jensen.

B.

Den fratrddte formand Jan Lunderskov blev valgt for en todrig valgperiode, sdledes at han er pa valg
i 2023. Tim Nerenst blev genvalgt ligeledes for en todrig bestyrelsesperiode. Den tidligere suppleant
Rune Sgndergaard blev valgt for en etérs bestyrelsesperiode, s8ledes at han er pd valg i 2022, og
tilsvarende blev som nyt mediem af bestyrelsen valgt Victor Qvist.

Victor Qvist havde lejlighed til at praesentere sig selv, og han oplyste, at han var uddannet bygnings-
ingenigr og havde stor erfaring med byggesager, hvorfor han regnede med at kunne bidrage med
stor erfaring til det kommende bestyrelsesarbejde.

C.
Som suppleanter blev valgt Lone Klécker og Philip Sem Dambask.

Ad 6 - valg af administrator og revisor
Bestyrelsen foreslog genvalg, hvilket generalforsamlingen var enig i.

Ad 7 - eventuelt
Flere medlemmer gjorde opmaerksom pa, at nogle af fortrapperne kunne treenge til ny linoleum,
samt maling i opgangene.

Andre medlemmer gjorde opmaerksom pa, at trapperenggringen ikke var optimal og videre, at den
sabe, der blev benyttet, lugtede feelt. Et bestyrelsesmedlem havde spurgt renggringsfirmaet, om
der kunne veelges en anden sa&be, men svaret havde veeret, at det kunne der ikke. Et medlem, der



selv beskaeftigede sig med renggring, anfgrte, at det udelukkende var et spgrgsmal om valg af pro-
dukt. Videre anfgrte han, at det stgrste problem var, at trapperne rent faktisk traangte til en gen-
nemgribende hovedrenggaring.

Bestyrelsen henledte opmaerksomheden p3, at der ikke var noget reservationssystem med hensyn
til brug af tgrretumblere i vaskeriet. Af denne 8rsag matte tgj, der var sat til terring i tumblerne, ikke
blot fjernes. Om der skulle indfgres et reservationssystem, matte den nye bestyrelse eventuelt over-
veje.

Der lgd fra bestyrelsens side en kraftig opfordring til, at medlemmerne tilmeldte sig administrations-
systemet ProBo. Der blev henvist til den skrivelse, der var udsendt sammen med indkaldelsen. Flere
medlemmer gnskede oplyst, hvilken nytte ProBo kunne ggre, og det blev fra bestyrelsens og admi-
nistrators side oplyst, at der kunne kommunikeres internt mellem medlemmerne, og vicevarten
kunne skrive ud til alle medlemmer p8 én gang, og det samme gjaldt for bestyrelsens vedkommende.
Der var et notifikationssystem indeholdt, sledes at et medlem kunne vaelge at f& en mail om nyheder
i ProBo.

Afslutningsvis takkede den nye formand for god ro og orden og havede generalforsamlingen kl.
20.40.

Som dirigent og-‘fEferent:
/-. /
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Advokat Bent-Ove Feldung
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