AB Eng/Dyb Enghave Plads 1/Dybbglsgade 70 CVR 1948 79 38 Kgbenhavn 26. april 2017

Referat af ordineer generalforsamling
i AB ENG/DYB (Enghave Plads 1/Dybbglsgade 70)
afholdt Bistro Je Taime Dybbglsgade 9 - kl. 19:00

Generalforsamling blev afholdt med fglgende dagsorden:

Valg af dirigent
Valg af referent
Godkendelse af referat for sidste ordinzere generalforsamling 9.april 2016
Godkendelse af referat X-generalforsamling 25. oktober 2016
Bestyrelsens beretning ved formand Anders Lorentzen
Foreleeggelse/godkendelse af drsregnskab 2016 (Elsebeth Vienberg fremleegger)
Godkendelse af andelskronevaerdi note 1 - i regnskabet 2016
Foreleeggelse/godkendelse af driftsbudget &r 2017 ved formand Anders Lorentzen
Fremleeggelse af vedligeholdelsesplan 2018-2022 ved formand Anders Lorentzen

. Forslag:

O 0N W

(==Y
[an]

Indkomne forslag (skal veere formanden i hzende senest 5 dage for generalforsamlingen)
Bestyrelsen ved formand Anders Lorentzen fremlaegger forslag om:
a. Godkendelse af vedteegtseendring § 13 onthandlende altaner
b. Godkendelse af husorden for altaner
¢. Godkendelse forhgjelse af boligafgift jf. driftsbudget 2017 kr. 38,00 pr. bolig m2, pr. 1.
juli 2017
d. Forhgjelse af fremadrettet boligafgift i forhold til vedligeholdelsesplan
e. Gennemgang af tilbud fra Alm.Brand ejendom/bygningsforsikring
11. Valg af bestyxelse: vaelges for 2 4r ad gangen
a. Formand Anders Lorentzen, pi valg 2018
b. Nastformand Kristian Klevin pa valg 2017, genopstiller
¢. Kasserer/sekretzer Anne Thomas Rubow, pd valg 2017 genopstiller ikke
d. Best medlem Nina Kamstrup-Larsen pa valg 2017 genopstiller ikke
e. Best. medlem Alice Kaiser pd valg 2018
12. Valg af 2 suppleanter
Nuvaerende suppleant Omri Ross pa valg 2017 og Ida Righolt pa valg 2017 overgar som
bestyrelsesmedlem. Ditte Winther pd valg 2017
13. Valg af eventuel nye repraesentanter til gdrdlauget
14. Valg af revisor. Nuvaerende Grant Thornton genopstiller
15. Valg af administrator. Nuvaerende konsulent Elsebeth Vienberg genopstiller
16. Eventuelt (se indkaldelse emner)
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Referat af ordinar generalforsamling, afholdt den. 25. april 2017
Ad. 1. Valg af dirigent

Ida Righolt blev valgt som dirigent Dirigent konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig kaldt og
varslet, og dekreterede beslutningsdygtighed ved deltagelse af 12 andelshavere og 1 fuldmagt, 1 andel
ikke fremmgadt.

Ud af 14 andelshavere var fglgende reprasenteret pa generalforsamlingen.

Fglgende andele var repraesenteret personligt:

03- Engh.Pl. 1. 1, tv Mikkel Roskjeer Andersen & 10- Engh.PL 1. 4, th Omri Ross

Sanne Kruse Mgller 14- Dybbgl 70, 1, sal Ida Righolt og Thor

04- Engh.PL 1. 1, th Alice Kaiser & Morten Dam Arsinevici

Madsen 15- Dybbgl 70, 2. sal Kristian Klevin,

05- Engh.PL 1. 2, tv Anders Lind 17- Dybbegl 70, 3. sal tv Julie Ottosen og Troels
06- Engh.PL 1. 2, th Anders Lorentzen Brgdskov

07- Engh.Pl. 1. 3, tv Ninna Kamstrup Larsen 19- Dybbgl 70. 4. tv Jonas Byriel

09- Engh.Pl. 1. 4. tv Slavita Bujandric med 20- Dybbgl 70. 4.th Ditte Winther Jgrgensen

bisidder Daniel Bujandric

Andel repraesenteret ved fuldmagt. 08- Engh.Pl. 1, 3, th Rasmus Kiil-Nielsen
Ikke fremmgdt andel 18- Dybbgl 70, 3. sal th Sixten Hvas Bakdal

Ad. 2. Valg af referent

Administrator Elsebeth Vienberg blev valgt som referent
Neervaerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene en ekstrakt, der gengiver
de vaesentligste synspunkter og beslutninger.

Ad. 3 + 4. Godkendelse af referat for seneste lovlige generalforsamlinger

Generalforsamlingen godkendte enstemmigt referatet fra generalforsamlingen afholdt d. 9. april 2016,
samt referat af X-generalforsamling afholdt den 25. oktober 2016.

Ad. 5. Bestyrelsens beretning ved formand Anders Lorentzen

Formand Anders Lorentzen gennemgik pd ve gne af bestyrelsen beretningen.

Det overordnede synspunkt er, at det har vzaret et aktivt ar 2016 i foreningen pa flere fronter. Der har
veeret afholdt bestyrelsesmgder hver maned i aret, som har afstedkommet en del aktivitet i
bestyrelsen. 2016 blev &ret hvor projekt faldstammer/vand pé Enghave Plads 1 blev afsluttet. Det blev
i den forbindelse konstateret, at der var behov for renovering af ventilationen i lejlighederne. Der er
derfor renoveret ventilation i den gamle skorsten. Der skal i kommende &r folges op pa ventilation pa
Dybbglsgade 70. Pa grund af projektet, giver det muli ghed for at flytte kgkken til et andet rum pa
Enghave Plads 1, hvilket fire (4) lejligheder har gjort. Det drejer sig om, Enghave Plads 1, 1. sal tv- 2 sal
til th/tv, og 3 sal tv. De resterende har samme mulighed fremadrettet.
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Det andet store projekt "altanopfgrelse” har pagaet siden 2015, og blev endelig vedtageti 2016. Der
har veeret brugt meget tid pa projektet med snak frem og tilbage. Det blev endeligt vedtaget oktober
2016 pa X-generalforsamling.

Aret 2016 har ikke lgst problemet med r@g/stgj hos Cafe Snork, pa trods af, at der er blevet udbedret i
forhold til rgr mm.,, fsva. installation af centralvarme og vand i 2015. Amager Sanitet har gennemgaet
isolering og alle fejl blev rettet. Dette har ikke forbedret rgg/stgj hvilket er sergerligt, men der arbejdes
videre pa sagen.

Etablering af vaskekeelder er endeligt afsluttet Der bliver udarbejdet et bookingsystem. For
nervarende er det frit at vaske, men safremt EL og vandforbrug stiger veesentligt, skal det vurderes
om der skal ske brugerbetaling.

Vinterstorme har forarsaget problemer med loftvinduer, som ikke sad fast. Alle vinduer er derfor
udskiftet (udgiften medtages i 2017). Der har i samme anledning vaeret problemer med Duer pé loftet,
som ogsd har forérsaget flere problemer. Dette er ligeledes lgst, med renggring oprydning o.s.v.

Pa loftet/keelder/trappetirn er det konstateret at der igen er sket optrapning af skimmelsvamp. Der er
i ret sket teknisk gennemgang og der er udarbejdet en rapport, som grundlag for lgsning af
problemet. Sagen tages meget alvorligt og skal 1gses bedst muligt for ejendommen.

Viceveert situationen med Mikkels afgang i april 2016 er lgst ved kontrakt med Vesterbro
Ejendomsservice ved Jimmy Sindahl. [immy har ogsa overtaget trappevasken under samme kontrakt,
samt gvrige opgaver efter aftale.

Bestyrelsen takker Anne Rubow, Anders Lind og Kristine Rydahl for deltagelsen i girdlauget pa vegne
af foreningen. De gnsker ikke at genopstille pa naeste generalforsamling i gardlauget.

Der har ikke veeret handler i aret. Jonas Byriel Dybbglsgade 70. 4.tv. er i gang med salg og det forventes
atskei2017.

Til sidst blev dret 2016, hvor der blev afholdt faellesarbejdsdag. Det forlgb godt med masser af arbejde
og hygge. Mere af det

Ad. 6. Forelaggelse/godkendelse af drsregnskab 2016 {fremlagt af administrator Elsebeth
Vienberg)

Konsulent Elsebeth Vienberg gennemgik den fremsendte arsrapport Der eri4r, medtaget et ekstra
bilag saerskilt vedligeholdelsesplan for 2018-2022. Under anvendt regnskabspraksis er der indfgjet
punkt om henszaettelse /reserve jf. vedtaegt § 13.8 altaner, som en ny post. Der forespgrges under
ledelsens beretning, om der er informationer generalforsamlingen savner, gnsker udvidet eller andet.
Der var ingen umiddelbare gnsker om @ndringer, s konceptet forbliver som det er. Den uafhaengige
revisionspategning er zendret jf. nye regler. Der skeerpes jaevnligt i forhold til revisorpategning.

For driften er der normale stigninger i forhold til prisjusteringer. Det blev fremhaevet at boligafgiften
som vanligt er steget, idet indeksreguleringen sker automatisk hver januar, samt med 1 /3 del af
budget vedligeholdelse, som var aftalt til at skulle deles over 3 ar. Erhverv reguleres ligeledes arligt
efter gaeldende regler i lejekontrakter, samt stigning af momsfri skatter erhverv. De samlede
driftsudgifter udger kr. 639.219,00 i forhold til sidste &r kr. 664.607,00. Arsagen er fraveer af vicevaert
fra april 2016 til december 2016. Udgifter for andelsforeningen udggr kr. 15.251,00 en smule hgjere
end sidste ar.

Arets vedligeholdelse kr. 300.505,00 belgbet er delvis anvendt af de overskydende midler fra puljen,
kr. 281.454,00 samt ordinzere indregnede udgifter kr. 19.051,00 i budget.
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Fjernvarmefyreter fuldt afskrevet indkgbt i 1999, og det ma pataenkes, at der indenfor en overskuelig
tidsperiode antageligt skal ske en udskiftning af fyret Afskrivninger er et udtryk for egen opsparing i
forhold til afdrag pa 1an. Der er afskrevet mere end afdrag p4 1an, forskellen er kr. 58.601,00.

Arets underskud pa kr. 232.974,00 er et udtryk for forbrug af de likvide midler der er anvendt til
vedligeholdelse, uden ekstra opkraevning i boligafgift. Endvidere blev det fremhzevet, at der de naeste
ar skal indregnes ekstra udgifter til vedligeholdelse jf plan.

Balancesum udggr kr. 9.332.314,00 heraf regnskabsmaessig ejendomsveerdi kr. 8.187.239,00. Denne
verdi er ikke et udtryk for handelsvaerdien som anvendes ved beregning af andelskronevaerdien.
Egenkapital er negativ med kr. 392.112,00.

Bisidder Daniel Bujandric forespurgte om kontraktaftale med Elsebeth Vienberg, og om posten
immaterielle aktiver. Disse blev besvaret, og der var ikke yderligere spgrgsmal eller bemaerkninger.

Administrator Elsebeth Vienberg opfordrede alle til at fremkomme med mening/holdning til
regnskabsopstillingen, séfremt der méatte vaere gnsker om @ndringer. Der var ingen umiddelbare
@nsker om zendringer, s formen forbliver som den er.

Arsregnskab 2016 blev enstemmigt godkendt af generalforsamlingen.

Ad.7. Andelskronen blev enstemmigt godkendt til kr. 56,91 pr. indskudt krone
Andelskroneveerdien er beregnet efter valuarvurdering af. 31.december 2016. Vurdering er kr.
32.0000,00. Der er hensat til imgdekommelse af forventede stgrre vedligeholdelse kr. 1.500.000,00
Andelskronevardien er steget i forhold til sidste ar. Der skal foretages ny valuarvurdering pr. 31.
december 2017, efter opfgrelse af altaner.

Andelskronevzerdien blev enstemmigt godkendt af generalforsamlingen.
Ad. 8. Forelzeggelse /godkendelse af driftsbudget 4r 2017 ved formand Anders Lorentzen

Anders Lorentzen gennemgik driftsbudgettet for 2017 side 29 0g 30 i arsrapporten. Budgettet er
opstillet med realiseret for dr 2016, og forventet udgifter for 2017. Aindringer for 2017 er opkraevning
af altantilleeg, samt stigning af boligafgiften grundet altan. Dertil ny post ydelse Realkredit Danmark
for altanlan. Resultat viser hvad der faktisk burde vaeret reguleret for i boligafgift, med fradrag af
vaerdien af midler anvendt af reservepuljen. For 2017 afstedkommer dette en forhgjelse pa kr. 38,00
pr. m2 som indstilles som forhgjelse under punkt 10.d.

Driftsbudgettet 2017 blev enstemmigt godkendt.

Ad. 9. Fremleeggelse af vedligeholdelsesplan 2018-2018 ved formand Anders Lorentzen
Bestyrelsen har udarbejdet en szrskilt vedligeholdelsesplan. I regnskabet side 31, har bestyrelsen lagt
en plan for afvikling af vedligeholdelsesarbejder. Punkterne er i overensstemmelse med
tilstandsrapporten af 2011, hvoraf 80% af opgaverne er Igst. De resterende skal derfor lgses, og
bestyrelsen vil Isbende tage disse arbejder op pa bestyrelsesmgder, og finde den bedst mulige made at
lpse opgaverne pa. Disse arbejder kraever, at der fremadrettet indregnes budgetberegning i forhold til
forhgjelse af boligafgiften. Der vil ved beslutning om igangsettelse blive vurderet i forhold til budget
og likviditet Der var ingen bemeerkninger fra generalforsamlingen, og planen er godkendt.
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Ad. 10. Indkomne forslag.

a)

b)

Godkendelse af vedteegt § 13 omhandlende altaner. Vedtaegt blev enstemmigt godkendt. Den
er indskrevet i original vedteegt, og vil blive medtaget ved nzeste optryk af vedtaegt.
Godkendelse af husorden for altaner. Forslag fremlagt Der var forskellige meninger og nye
spgrgsmal i forhold til bl.a. grill pa altan, rygning og planter, samt ophaeng pa murvaerk. Den
fremlagte husorden blev midlertidig godkendst, og nér altaner er opfart og taget i brug, skal
brug af altan evalueres i lgbet af sommeren 2017. Eventuelle gener, skal meddeles bestyrelsen,
som Vil tilrette husorden i forhold til hvad der er rimeligt og uden gener for alle.

Godkendelse af forhgjelse af boligafgift jf. driftsbudget for 2017 kr. 38,00 pr. bolig m2 med
virkning 1.juli 2017. Med henvisning til Budget 2017, fremlagt beregning af stigning
vedrgrende vedligeholdelse, blev denne stigning enstemmigt godkendt, med virkning pr. 1. juli
2017.

Forhgjelse af fremadrettet boligafgift i forhold til vedligeholdelsesplan. Det blev godkendt, at
planen med revurdering af budgetter i forhold til planlagte opgaver og heraf forhgjelser, bliver
fremlagt enten pa en X-generalforsamling eller i budget 2018 og fremadrettet.

Gennemgang af tilbud fra alm.brand, om eventuel skift af forsikring, Foreningens assurandgr
Henrik Christiansen, har gennemgaet tilbud. Konklusion, at tilbud ikke lever op til de vilkar
foreningen har i nuvaerende forsikring Tilbud er derfor ikke optimalt, og blev nedstemt. Det
blev godkendst, at Henrik Christiansen skulle forhandle med Gjensidige Forsikringom
nedszettelse af praemie til oktober 2017, som er udlgbet for aftalen, (3 &rig) der skal til
genforhandling, og/eller afsgge markedet for bedste og billigst forsikring. Alle vilkir skal vare
optimalt de bedste for foreningen.

Ad. 11. Valg af bestyrelse.

Formand Anders Lorentzen fortszetter til 2018.

Naestformand Kristian Klevin, genopstiler

Alice Kaiser bestyrelsesmedlem fortsaetter til 2018.

Der skal veelges ny kasserer enten bland de opstillede kandidater eller eventuelle nye kandidater:

Nye pa valg:

Anders Lind

Mikkel Roskjar Andersen
Ida Righolt

Generalforsamlingen vaelger enstemmigt fglgende bestyrelsen:
Formand - Anders Lorentzen gzeldende til 2018

Neestformand - Anders Lind gzeldende til 4r 2019

Kasser — Mikkel Roskjeer Andersen geeldende til &r 2019
Sekretzer - Ida Righolt geldende til r 2019
Bestyrelsesmedlem Alice Kaiser geeldende til 4r 2018
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Ad.12. Valg af suppleanter. Geldende for 1 ar ad gangen
Nuverende suppleanter, Omri Ross og Ditte Jgrgensen er pa valg.
Kristian Klevin udgik af bestyrelsen, og indtraeder som suppleant
Ditte Jgrgensen og Omri Ross fortsatter som suppleanter.

Ad.13. Gardlaug.

Séfremt nye gnsker at deltage. Ingen gnskede for neervaerende at indtraede som repraesentant for
foreningen. De nuvzarende repreesentanter, genopstiller ikke ved naeste generalforsamling i
gardiauget Det betyder, at der ikke i 2017 er repraesentanter i gardlaget for foreningen.

Ad.14. Valg af revisor. Geldende 1 3r ad gangen

Grant Thorton genopstiller, og generalforsamlingen vedtog enstemmigt at bevare Grant Thorton som
revisor.

Ad.15. Valg af administrator. Gaeldende 1 &r ad gangen

Konsulent Elsebeth Vienberg genopstiller, og generalforsamlingen vedtog enstemmigt at bevare
Elsebeth Vienberg som administrator. Elsebeth Vienberg oplyste at hun gnsker at blive fritaget for sin
post som administrator ved naeste generalforsamling 2018. Det vil sige, at der skal skiftes
administrator ved arsskiftet 1.januar 2018. Dog vil Elsebeth Vienberg lave drsrapporten og gvrig
arsafslutning for 2017, og deltage pa naeste ars generalforsamling og fremlaegge arsrapporten,
sammen med den nye valgte administrator. Elsebeth Vienberg tilbyder at undersgge markedet for et
mindre administrationsfirma, bogfgring/regnskab eller lign. Fundne muligheder (2-3 firmaer)
fremlaegges for bestyrelsen med henblik pa overtagelse. Sifremt Elsebeth Vienberg ikke finder en
egnet kandidat, overgar sggning af ny administrator til bestyrelsen. Tidsrammen er efteriret senest
med udgangen af oktober 2017.

Elsebeth Vienberg, anbefaler hgj grad af opmaerksomhed ved valg af administrator med henvisning til
tidligere darlige erfaringer med Tellefsen og Administrationshuset. F oreningen er en lille forening og
har brug for kunne bevare den nu meget gennemarbejdede struktur for bogfering, arbejdsgang og
udarbejdelse af arsrapport. Disse procedure bliver ikke tilgodeset af de store aktgrer om
administration af smé andelsboligforeninger.

Ad.16. Eventuelt.

a) Debat om regler for sammenlaegning.
Det er et vanskeligt spgrgsmal, sammenleegning af boliger. De nuvarende regler fungerer fint,
med mulighed for at sammenleegge med nabolejlighed alene pa Dybbglsgade 70. Spergsmalet
om sammenlagning op/ned og pa tveers af opgang er mere kompliceret. Generalforsamlingen
valgte, atlave en runde hvor hver enkelt fremkom med holdning til spgrgsmalet Nogle synes
ikke det er godt for ejendommen at sammenleegge pa tveers af opgange, andre havde ingen
holdning til det, andre var i tvivl. Samme for sammenlaegning op /ned. Der kunne ikke ud af
denne debat konkluderes om regler skal aendres. Sagen blev derfor henlagt, til et senere
tidspunkt i fald der opstar grundlaeggende velbegrundede argumenter/arsager til at zendre
nuveerende regel. Da en sddan zendring har afggrende betydning for sammensaetning af bide
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boliger og beboere, skal hensynet vere til bygningen og ikke enkelte personers gnsker om en
stgrre bolig. Kort sagt det skal ses som en helhed i strukturen i ejendommen og fallesskabet.

b) Debat om udvidelse af bestyrelse.

Bestyrelsen gnsker en udvidelse til 7 personer. Arsag opgaver kan uddelegeres til flere personer.
Der var forskellige holdninger, nogle for - nogle imod. Konklusion blev, at der for 2017 ikke
sndres pa antal af bestyrelsesmedlemmer, men revurderes i forhold til hvordan &r 2017 forlgber.
Det kan til enhver generalforsamling tages op til fornyet overvejelse.

@vrige punkter eventuelt. Bestyrelsen ved Anders Lorentzen, Ida Righolt og Alice Kaiser har
atholdt mgde med Cafe Snork i uge 16 med henblik p4 at finde en Igsning sammen.

Derudover, skal der etableres szrskilt méler/EL for vaskemaskine og tarretumbler, samt opsaettes
vandmaler pa vaskemaskine. Der var bemaerkninger om hvorfor der ikke er inddaekning af rer pa
fortrappen Enghave Plads 1. Bestyrelsen meddelte, at dette var fravalgt grundet prisen. Det kan
tages op, om der skal inddeekning af rgr pa et senere tidspunkt.

Generalforsamlingen sluttede i god ro og orden k1. 22:15
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