AB EGILSHUS ) | ﬁ

Islands Brygge

A/B Egilshus

Referat af den 17. ordinzere generalforsamling,
afholdt onsdag den 23. maj 2018, kl. 18:30 i Kulturhuset, Islands Brygge
18, 2300 Kebenhavn S

Pa generalforsamlingen var repraesenteret i alt 113 stemmeberettiget andele, heraf 22 ved
fuldmagt, ud af i alt 250 andele, svarende til 45,2 % af foreningens medlemmer. Administrator,
Boligexperten A/S, var repreesenteret ved Preben Leth og Tomas B. Pedersen. Hanne Sandersen
fra Sandersen Consult deltog i forbindelse med gennemgang af gkonomien. Ingenigr Arne Kiilerich
deltog som foreningens bygherreradgiver

Dagsorden

Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens arsberetning.

Foreleeggelse af arsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse, herunder
fastsaettelse af andelsvaerdi.

Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse, herunder bestyrelsens forslag til
fastsaettelse af boligafgift.

Forslag

Valg til BryggeNets repreesentantskab.

Valg af revisor

Valg til bestyrelsen.

Evt. (forslag under dette punkt kan ikke szettes til afstemning)
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1. Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsesformanden, Jens Halvorsen, bad velkommen.

Preben Lath blev herefter valgt som dirigent og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt
indvarslet jf. andelsboligforeningens vedtaegter og godkendte dagsordenen.

Dirigenten bemaerkede, at forsamlingen var beslutningsdygtig og at oplyste samtidig at det ene
forslag der er til behandling, er en 2. behandling af et forslag fra sidste ar og dermed kan
forslaget endelig vedtages, hvis 2/3 af de repraesenterede stemmer, stemmer for. De @vrige
punkter pa dagsordenen kan vedtages med simpelt flertal.

Tomas B. Pedersen blev valgt som referent.



2. Bestyrelsens arsberetning

Beretning 2018, AB Egilshus.
Igen — velkommen til generalforsamling i Egilshus. Det er 17. gang vi ses pa denne made.
Vi har igen faet mange nye andelshavere i det forgangne ar, specielt velkommen til dem. Der er tilflyttet 14
nye andelshavere i aret 2017 / 18. Velkommen i huset.

Det nye er sa at: - Det er mange ar siden at der har vaeret sa meget aktivitet pa vores interne venteliste. |
aret ikke mindre end 12 interne flytninger. Og atter ser vi flere medlemmer der sammenlaegger mindre
boliger til store. Det er da gleedeligt.

Vi har — som jeg naevnte indledningsvis, set, at specielt den interne venteliste rgrer — rigtigt meget pa sig.

Ejendomsvurdering.

Vores faelles ejendom blev i nytaret atter vurderet, denne gang landede tallet p& 519,9 mio. kr. Og med klar
forventning om yderligere "massiv” opskrivning af veerdien nzeste ar, (efter "rgr-projektet), samt det, at vi
antageligt ikke skal belane ejendommen yderligere i mange ar frem.

Vi er ved at bevaege os ind i — en anderledes gkonomisk fremtid, - dels skal vi i de kommende ar, ikke inve-
stere ca. 8 — 9 mio. kr. hvert ar, - det har vi faktisk gjort de sidste 15 ar, i forskellige portioner og projekter.

Den nye situation giver os mulighed for at "sikre” vor finansiering yderligere, men det &bner ogsé mange
andre muligheder for foreningen.
Muligheder der — sagtens — kan veere sjovere, end en rgrudskiftning

Ejendommens tilstand i gvrigt.

Vi ejer i faellesskab en, efterhanden god og sund ejendom, vort energimaerke er C, hvilket er sjeeldent for en
ejendom, s& gammel som vores.

En ting vi alle skal veere opmaerksomme p4, er det faktum at, hele ejendommen har skiftet indeklima over de
sidste 5 ar, - nye taette vinduer, farst mod gaden og sa mod gérden. Det skal tilpasses i vore vaner.

Egilshus udsendte for nylig En kort orientering vedr. indeklimaet — under forandring. — Laes den og- tilpas
den dine egne vaner og viden.

Det Gyldne Hus, - lige om lidt, “det sidste skridt”.

Vi er nu ganske fa uger fra at tage — det sidste skridt pa stigen, inden i den samlede renoveringsplan fra
2003 er feerdig. Vekslende bestyrelser har over tiden taget ansvar i forhold til den plan der blev skabt i 2003.
Planen om det gyldne hus

VVS. Projektet er en keempe udfordring for bestyrelsen og foreningen, og har veeret det ret leenge. Men, nu
er detaljerne ved at vaere pa plads. Der vil blive afholdt orienterende Beboermgder her i Kulturhuset, det

forste af to magder d. 06 — juni.

Jeg ved godt, at vi uundgéeligt kommer til at strejfe emnet i lobet af aftenen. Men "de finere detaljer” kommer
sa ogsa d. 06. juni.
Vi minder om at renoveringen af rgrene er fuldt finansieret.
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Arbejdsgangen i projektet vil veere:
Der opbygges byggeplads.
VVS omlaegger "ringledningen” i kaelderen.
| boligerne: slutningen af juli.
Der kgrer to VVS- hold.
Det ene starter i Njalsgade 2, det andet starter i Egilsgade 23. Derfra "kgrer de hver sin vej om huset”.

Nar de kommer til dig!
Forst far du et varslingsbrev, 2 uger fer der sker noget.

5 dage f@r man gar i gang far du et varslingsbrev mere, (typisk pa en mandag), om fredagen kommer der s3
et par mand. De vil blot gennemregistrer din bolig, tage billeder og den slags.
Efterfalgende mandag saettes arbejdet sa i gang i Jeres opgang.

Der traskkes en koldt vands-ledning i hver opgang pa hovedtrappen — med en hane pa hver repos. Du har
dermed hele tiden koldt vand.

Aflgbsdelen (faldstammerne). Er — alt andet lige — det mest problematiske for de fleste, men du vil altid have
— et aflgb "abent”, enten kgkken eller bad. For hvert sted (kgkken og bad), vil afbrydelsen af hvert aflgb vare
omkring 2 — 3 dage.

Blot skal du indregne at, mens vandrgrene laves, skal du "skylle ud” med en lille spand vand — hente vand
ude fra hanen i opgangen.

Det bliver ikke sa sjovt for mange af os, men efter ca. en manedstid — er det sa din naboopgang.

Med feerdiggerelsen af "Det Gyldne Hus” i 2019, kan vi se tilbage pa en lang raekke af vitale forbedringer af
hele ejendommen. Det sikrer en relativt fast / stigende ejendomsvaerdi fremover og dertil et faldende
investeringsbehov. Samtidig er vort behov for at belane ejendommen yderligere, minimalt. Balancen har i vor
forening altid veeret at, indskuddet ved keb ma godt stige i takt med at ejendommen faktisk bliver mere vaerd,
for netop det sikrer, sammen med fornuftig finansiering, den lave boligafgift.

Lidt om boligsalget.
Efterspargslen efter vore boliger er — fortsat, meget stor. 30 dage — og sa er der solgt. Til prisen.

Det gor Egilshus til en tryg boliginvestering, formentlig langt frem i tiden. Boligs@gningen i central
Kebenhavn er enorm, hvad der desvaerre ogsa er resulteret i, at vi oplever bolig-svindel sager i huset her.
Sager hvor folk franarres penge, i hab om at komme i betragtning til en bolig. Det er noget trist at fa
henvendelser fra folk der lige er blevet taget for 18.000 kr.

Egilshus handterer et sted mellem 25 og 30 handler om aret, og nogle gange gar det nzesten lidt for staerkt.

Energi.
De sidste mange ar har vi her kunnet prale lidt af, at opvarmningen blev — til stadighed billigere, det kan vi

desveerre ikke i ar, - det bliver dyrere i aret 17 / 18. En jammerlig 17 sommer — og en kold start p& 2018, vi
varmede op lang tid, langt ind i foraret.
Forbruget kan vi s@ge at styre, men prisen har vi ingen indflydelse pa.

Det naeste trin pa at fa energiforbruget fordelt optimalt, i forhold til faktisk forbrug, vil ske i forbindelse med
den kommende VVS. Renovation, nemlig forbrugsmaling af varmt og koldt vand.

Air bnb.
Vi har nu siden sidste sommer kunnet leje vore boliger ud som "ferielejligheder”. Det har ca. 35 beboere

benyttet sig af, og systemet med at timelde udlejninger pa vor hjemme side ser ud til at fungere efter
hensigten. 3 beboere har naet greensen med 35 udlejningsdage i aret.
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Informationsniveauet.

Et af de mest benyttede udtryk pa vore generalforsamlinger igennem de sidste ar —

det er det der med "plads til forbedringer” — taenkte over det en dag og prevede at komme i tanker om noget
— hvor der "ikke er plads til forbedringer”. Jeg kom aldrig helt frem til noget.

Den siddende bestyrelse har i aret informeret medlemmerne i en blanding af nyhedsbreve og redigerede
referater, og haber selvfzlgelig at oplevelsen for Jer har veeret, at — | faler jer bedre orienteret. Jeg ved at vi
skal snakke om det her senere pa aftenen, sa, kun her en enkelt bemaerkning om det.

Der er s& opstaet en ny variabel i den snak, nemlig det et — i overmorgen (25. maj), treeder der et nyt direktiv
i kraft. Det er EU-lovgivning om datasikkerhed og opbevaring af personfglsomme data.

Foreningen / beboerne.
AB Egilshus har vokset sig stor, staerk og ken, en "teen ager”, det er 17 ordinzere generalforsamling. Et ar er
gaet — igen, og vi kan — forhabentlig se frem mod er lang varm sommer.

Tak for samarbejdet i bestyrelsen, tak for inputs, ideer, og de mange vinkler der opstér nar 9 personer skal
na frem til enighed.

Udover det store VVS-projekt, er en af udfordringerne det kommende ar, omlaegning af ca. 42 mio. kr. — vi
kan have en mulighed for at "aflive” de sidste flexlan der star i ejendommen.

Ogsa her til sidst, stor tak til verdens bedste beboere.

Lad os alle sammen se fremad mod en egentlig konsolidering af vor faelles gkonomi og dermed totalt ro pa
den front i mange ar frem. Vi har alle sammen mange sager der skal lgses, store og sma, men vi kommer
ikke uden om at — feellesgkonomien er et grundstof i en forening som vores.

Og med "grundstoffet pa plads” — kan tiden, og arbejdet i foreningen bruges pa mere hyggelige ting, visioner

og rummelighed alle os naboer imellem.

Efter et par afklarende spergsmal som blev besvaret af bestyrelsen, blev beretningen godkendt af
generalforsamlingen.

3. Forelaggelse af arsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse,
herunder fastsattelse af andelsvaerdi.

Hanne Sandersen gennemgik regnskabet og bemaerkede, at der ikke er forbehold fra revisor.

Hanne Sandersen oplyste blandt andet at faldstammeprojektet er blevet udskudt til 2018 og
der derfor i 2017 blev brugt faerre udgifter end ellers budgetteret.

Derudover kom det frem, at foreningensomkostningerne er noget hgjere end budgetteret.
Det skyldes at der i 2017 var en lzengere periode med tomgang pa erhvervslejemalene, men
erhvervslejemalene er dog udlejet igen, hvilket ogsa fremgar at budgettet for 2018.

Arets resulstat er negativt med 3.036.280 men det skyldes blandt andet at der i regnskabet er
planmaessigt udgiftsfart realiseret kurstab, i forbindelse med at en reekke af foreningens lan i
2017 blev omlagt til nye fastforrentede lan.

Hanne Sandersen oplyste at ejendommen, efter den nye valuarvurdering i ar er steget i veerdi
med 12.9 millioner kr.
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Den dag andelsboligforeningen sezelger den sidste lejlighed skal foreningen betale skat af
ejendomsavancen, hvorfor andelsboligforeningen skattemaessigt bar fortsaette med at udleje
lejligheder.

Nagletallene svarer ogsa i hovedtreek til sidste ar.

En andelshaver gnskede at vide om bestyrelsen har overvejet at fa indhentet tilbud fra flere
forskellige valuarer? Bestyrelsen oplyste at der er et godt samarbejde med den benyttede
valuar og hertil supplerede Hanne Sandersen med at oplyse at det aldrig kan anbefales at fa
udarbejdet flere forskellige vurderinger, da det kan resultere i juridiske problemer mellem en
keber, szelger og foreningen nar man veelger den ene vurdering frem for den anden.

Samme andelshaver gnskede at here om valuaren havde angivet et estimat pa hvor meget

vurderingen vil stige nar faldstammeprojektet er faerdigt? Bestyrelsen har ikke faet oplyst
konkrete tal, men et forsigtigt estimat er umiddelbart en stigning pa mellem 25-30 millioner kr.

Herefter gennemgik Hanne Sandersen andelskroneberegningen. Bestyrelsen foreslog en
andelskrone til 33,00 pr. indskudt andelskrone, dvs. 16.500 kr. pr. m2.

Efter et par gvrige afklarende spergsmal til finansieringsposterne blev regnskabet og
fastsaettelse af andelskronen enstemmigt vedtaget.

. Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse, herunder
bestyrelsens forslag til fastsaettelse af boligafgift.

Hanne Sandersen gennemgik budgettet for 2018, hvor der er lagt op til en usendret boligafgift.

Erhvervslejemalene er genudlejet, er derfor budgetteret med vaesentlig forgget indtaegt under
lejeindtaegterne.

Son naevnt under regnskabsgennemgangen, sa er faldstammeprojektet udskudt fra 2017 til
2018 og udgiften fremgar derfor i stedet i budgettet for 2018.

Efter besvarelse af et enkelt spergsmal, blev budget for 2018 herefter enstemmigt godkendt.

. Forslag

Forslag vedrgrende referater

Jeg foreslar, at bestyrelsen fremover udarbejder og offentligger referater af samtlige bestyrelsesmader.
Offentliggerelsen kan enten ske via hjemmeside, nyhedsbrev eller ved print og omdeling. Hvis der er
draftet eller truffet beslutninger med personfelsomt indhold pa bestyrelsesmadet, skal det ikke fremga af
det offentliggjorte referat. Hvis forslaget kraever en aendring af vedtaegtere, foreslar jeg falgende
tilfajelse til § 30 i vedtaegterne. Bestyrelsen skal efter hvert mgde i bestyrelsen udarbejde og
offentliggare et referat. Personfglsomme oplysninger skal dog ikke fremgé af det offentliggjorte referat.

Motivation Hvis vores forening fortsat skal kunne fungere som velfungerende demokratisk forening er det
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6.

7.

8.

helt afgarende, at medlemmeme kan falge med i, hvad bestyrelsen drafter, og hvilke beslutninger, de
traeffer. Generelt kommunikeres der meget lidt fra bestyrelsen om fx status og fremdrift pa verserende
projekter/sager, hvilket betyder at hver enkelt andelshaver selv ma opsgge boligkontoret/bestyrelsen,
hvis man ensker at folge med i, hvad der foregar.

Forslaget er stillet af Jesper Nissen, Njalsgade 12, 4. sal

Dirigenten oplyste at forslaget i ar er en 2. behandling, da forslaget sidste ar blev vedtaget pa
1. behandlingen. Forslaget vil pa 2. behandlingen kunne vedtages hvis 2/3 af de fremmadte
stemmer for.

Inden afstemningen, @nskede en andelshaver at hgre om bestyrelsen har lagt sig fast pa om
der vil blive benyttet mail, print eller omdeling? Bestyrelsen oplyste at det endnu ikke er
fastlagt.

Efter lidt avrige afklarende spargsmal blev forslaget sat til afstemning.

Ved den efterfglgende skriftelige afstemning, blev forslaget endeligt vedtaget med 77 stemmer
for, 16 stemmer imod og 8 blanke stemmer.

Valg til BryggeNets repraesentantskab.

Inden valget, oplyste Jargen Riis lidt om arbejdet i repraesentantskabet.

Foreningen har 6 pladser i BryggeNet og dermed 6 stemmer.
Jorgen Riis gnskede at genopstille og blev genvalgt

Sascha Hanberg er fraflyttet og Peter Lintrup enskede ikke at genopstille.

Der var ikke andre der gnskede at stille op til repraesentantskabet.

Repraesentanterne er

Jorgen Riis (formand)

Valg af revisor.

Lars Rasmussen fra Revisionsinstituttet blev genvalgt.

Valg til bestyrelsen.

Pa valg er bestyrelsesformand Jens Halvorsen, bestyrelsesmedlem Eva U. Handberg og Lis F.
Larsen, som alle gnsker at genopstille til bestyrelsen.

Henrik Ekamn og Jesper Nissen gnskede ligeledes at opstille til bestyrelsen.

Dirigenten oplyste, at der skal veelges 3 bestyrelsesmedlemmer for hver en 2 arig periode.
Udover det har bestyrelsesmedlem Jim Bjgrng trukket sig fra bestyrelsen og dirigenten oplyste
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derfor at der ligeledes skal vaelges et nyt bestyrelsesmedlem for Jims resterende valgperiode
pa1ar.
Jens Halvorsen, Eva U. Handberg, Lis F. Larsen, Henrik Ekamn og Jesper Nissen fik hver isaer

lov til at praesentere sig selv og motiverer for sig selv som kandidat.

Inden dirigenten gik til den skriftelige afstemning, blev det oplyst at de 3 kandidater med flest
stemmer vil blive valgt ind i bestyrelsen for en 2 arig periode og kandidaten med 4 flest
stemmer vil blive valgt ind i bestyrelsen for Jim Bjerngs resterende 1 arige valgperiode.
Dirigenten oplyste desuden at bestyrelsen efter generalforsamlingen konstituerer sig selv.

Ved dem efterfgigende afstemning blev Jens Halvorsen, Henrik Ekamn og Lis F. Larsen valgt
for en 2 arig periode og Jesper Nissen blev valgt for en 1 arig periode.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Jens Halvorsen (Formand) (pa valg i 2020)
Henrik Ekamn (pa valg i 2020)
Thomas Christoffersen (pavalg i 2019)
Maria Bagh (pa valg i 2019)
Lis F. Larsen (pa valg i 2020)
Jesper Nissen (pa valg i 2019)
Niels B. Lassen (Kasserer) (pavalg i 2019)

Der er 1 ledig plads som suppleant.
Mette Mealler-Christensen og Eva Handberg enskede begge at opstille som suppleant.

Ved den efterfglgende skriftlige afstemning, blev Mette Mgller-Christensen valgt for en 2 arig
periode og ved efterfglgende afstemning blev Nini Esseman valgt som 1. suppleant og Mette
Mgller-Christensen blev valgt som 2. suppleant

Suppleanter til bestyrelsen er herefter.

Nini Esseman, 1. suppleant (pa valg 2019)
Mette Mgaller-Christensen, 2. suppleant. (pa valg 2020)

Bestyrelsen /v. Lis Fruhling, fremsatte en uforbeholden og stor tak til Eva Handberg for sin rolle
i sit virke gennem 14 ar, altsa siden 2004.

"En evig ildsjeel der altid er gaet forrest i alle sager, med et stort hjerte i sit arbejde omkring
ejendommen. | det sidste &r som naestformand. Evas energi vil blive savnet i lang tid fremover”
Lis bemaerkede til slut at — "naestformands- posten i AB Egilshus, abenbart er "det farligste man
kan blive”. — bestyrelsen mistede pa samme made sidste ar, daveerende naestformand Sune
Nymann.
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9. Eventuelt.

Under punktet "eventuelt” blev nedenstaende emner blandt andet bergrt:

En andelshaver har tidligere oplevet, at bestyrelsen ved salg ikke har gennemgaet lejligheder
for fejl og mangler, som vedteegterne foreskriver.

Bestyrelsen oplyste at det blev gjort indtil 2006-2007, men at ikke leengere er praksis, da
bestyrelsen forventer at fejl og mangler bliver opdaget af enten vurderingsmanden, vvs'eren
eller elektrikeren, nar de hver iseer gennemgar lejligheden ved salg.

Dirigenten supplerede med at oplyse at bestyrelsen godt kan endre i praksis, men at man altid
ber efterleve vedtaegterne. Bestyrelsen oplyste derefter, at der vil blive set pa det pa det
kommende bestyrelsesmade.

En andelshaver opfordrer til, at man ikke fylder skraldespande med mere end at laget kan
lukke, da det giver bade lugt gener og tiltraskker rotter. Hvis den fgrste spand man benytter, er
fyldt, sa benyt en af de andre skraldspande evt. ved Njalsgade.

En andelshaver nzevnte, at det kniber med pladsen ved parkeringspladsen til ladcykler.
Bestyrelsen forventer inden for et par uger at kunne fierne de cykler som tydeligvis ikke skal
sta der.

En andelshaver oplyste, at der var en vandhane i garden som virkede fgr garden blev lavet,
men at den ikke virker laengere. Bestyrelsen oplyste at den vil blive tilsluttet igen.

Der var debat omkring problemer med nogle af tagvinduerne (GVO vinduerne — de sma
tagvinduer mod gaden) og her venter bestyrelsen pt. pa at den igangvaerende ankesag bliver
behandlet feerdigt.

Indtil da opfordres de andelshavere, som oplever problemer med netop disse tagvinduer, til at
skrive til bestyrelsen, sa bestyrelsen pa den made kan skabe et overblik over problemets
omfang.

En stuelejlighed har problemer med at fa nok varme i stuen. Bestyrelsen oplyste at
varmemesteren er i gang med at undersgge muligheden for at fa forbedret foreningens
varmesystem.

Som afsluttende bemaerkning var der, igen, stor ros og applaus for det kaempe stykke arbejde,
som afgaende bestyrelsesmedlem Eva U. Handberg har udfert i sine mange ar som
bestyrelsesmedlem

Da der ikke var flere der gnskede ordet, takkede dirigenten for god ro og orden og afsluttede

generalforsamlingen kl. 21:30.

Dirigent: Preben Lath
= ,’) -
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