Mewsec Property Asset Management Denmark AJSS

Telefan 45 26 05 94 N EWS E‘C

REFERAT FRA ORDIN/R GENERALFORSAMLING I A/B HULGARDS PLADS

Ar 2022, den 6. april kl. 19:00, blev der afholdt ordinzer generalforsamling i A/B Hulgards Plads
i Grendalscentret.

—_
b

Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning.

3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsrap-
porten samt forelaggelse af centralt gkonomisk oplysningsskema.

Valuarvurdering er indhentet for 1. juli 2020 og saledes omfattet af & 5, stk. 3 i lov om
andelsboligforeninger (fastfrysning af valuarvurdering). Javnfer denne bestemmelse
kan ejendommens vardi pd baggrund af en gyldig vurdering foretaget inden den 1. juli
2020 fastholdes i en ubegranset periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller

senere vaelger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastsattelsen af andelsvar-
dier.

Andelskronen er indstillet til 240,00 pr. indskudt krone.

4, Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om fastsaet-
telse af boligafgiften.

8. Forslag.

a) Det foreslas, at bestyrelsen bemyndiges til at kunne omlagge foreningens bank- og

realkreditian, safremt dette kan medfere en besparelse i ydelsen, ogsa selvom dette
kan medfgre en |pbetidsforlzengelse. Endvidere bemyndiges bestyrelsen til at om-
lzegge til en hojere rente, safremt dette er fordelagtigt for reducere restgalden ogsé
selvom dette betyder at Iebetiden forlaenges. Det bemarkes | denne forbindelse, at
bemyndigelsen til bestyrelsen i begge scenarier indebaerer, at der kan omlaqgges
inden for en anden laneprofil.
Bemyndigelsen indebzerer alene, at bestyrelsen kan handle, nar det viser sig fordel-
agtigt pa det finansielle marked ved eventuelle renteudsving m.v. Grunden til at man
sgnsker denne bemyndigelse er, at det finansielle marked er dynamisk og hurtigt skif-
tende marked, hvor det kan veere en fordel at kunne sla til hurtigt for at opnd en
fordel for foreningen. Bemyndigelsen til bestyrelsen indebarer, at en eventuel om-
lzegning sker efter radgivning fra banken/realkreditinstituttet og evt. i samarbejde
med administrator.

b) Det foreslas, at bestyrelsen bemyndiges til at kunne delindfri foreningens bank- og
realkreditlan ved brug af opsparede midler dog uden at dette ma medfere likvidi-
tetsproblemer for foreningen. Bemyndigelsen til bestyrelsen indebzerer, at en even-
tuel delindfrielse sker efter radgivning fra banken/realkreditinstituttet og evt. i sam-
arbejde med administrator.
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Garantien skal gives for et serie- eller annuitetsl&n pa hagjst 15 &r til delvis finansiering af
det belpb, der betales for andelen i foreningens formue, med fradrag for eventuel man-

gelfuld vedligeholdelse, saledes at lanet hejst udger 60% af den del af det belgb, der
overstiger kr. 40.000,00.

| forbindelse med garantistillelse ved keb af andel, skal anvendes en af andelsboligfor-
eningen udarbejdet garantierklering. "

Begrundelsen: Fra 1.2.2005 indeholder andelsboligloven ikke lzngere krav om, at an-
delsboligforeningen skal stille garanti for kebers bankiin. Bestemmelsen gnskes slettes
i vedtagterne. Der er ingen &ldre garantier i foreningen.

6. Valg til bestyrelsen.

Bestyrelsesformand Ziyad Zaman Ahmed pa valg 2023
Bestyrelsesmedlem Emil Munthe pa valg 2023
Bestyrelsesmedlem Alexander Holmgaard Andersen
Genopstiller gerne pa valg 2022
Bestyrelsesmediem Laila Ann Kristensen
Genopstiller gerne pa valg 2022
Bestyrelsesmediem Christian Lau Malling Konradsen pa valg 2022
Bestyrelsessuppleant 1, Signe Munk pa valg 2022
Bestyrelsessuppleant 2, Carolina Ses Malling Konradsen pa valg 2022

8 Valg til administrator

B. Valg til revisor

9. Eventuelt.

Punkt 1. Valg af dirigent og referent

Formanden Ziyad Zaman Ahmed bed velkommen til aftenens generalforsamling.

Som dirigent blev valgt Anne Jgrgensen, Newsec.

Som referent blev valgt: Kirsten Kloster, Newsec.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarsiet og beslutningsdygtig i

henhold til vedtagternes bestemmelser. Det var nu muligt at opna en endelig vedtagelse om-
kring vedtagtsandringer.

Der var reprasenteret 32 andelshavere ud af i alt 116, heraf 3 ved fuldmagt.

3N

This document has esignatur Agreement-ID: a708a1 xkHSN247506705



NEWSEC

Forslag: forelpbige vedtagne vedtegtsandringer pr. 21.6.2021, der vil kunne vedta-

ges endeligt, med 2/3 flertal uanset, hvor mange der er madt.

c) Andring /praecisering af vedtagternes § 11 - fremleje

"En andelshaver kan helt eller delvis udleje eller udl&ne sin lejlighed i samme omfang,
som en lejer kan efter lejeloven. Herudover kan en andelshaver kun udleje eller udidne
sin lejlighed med bestyrelsens tilladelse.”

Ny formulering:

"En lejlighed, der udelukkende er udiejet til beboelse, har andelshaveren ret til at frem-

leje i indtil 2 &r, nar lejerens fravaer er midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse,
studieophold, midlertidig forflyttelse.

Fremleje eller Ian af enkelte vaerelser kan tillades af bestyrelsen pa de af den fastsatte
betingelser

Foraeldrekeb er tilladt, sddan at forstd, at en foralder kan kebe og udleje sin andelslej-
lighed pa ubestemt tid, alene til dennes barn/bern, foraldre. Videreudlejning er i den
forbindelse ikke tilladt, medmindre barnet/foraldrene opfylder betingelserne under §

1. Ved forzaeldrekeb er det tilladt at eje mere end 1 andelslejlighed, dog saledes at man
til enhver tid alene har en stemme.”

Begrundelse: En pracisering for, at reglerne for fremleje bliver mere klare
d) Tilfejelse til vedtagternes § 14, sidste afsnit - el og VVS ved salg

"“Seelger skal inden salg og for egen regning fremskaffe anmarkningsfri el- og vvs-atte-
ster.”

Begrundelse: Der indfgjes for at vedtagterne stemmer overens med, hvad der er for-
retningsgang.

e) §16ivedtzgterne udgar, bestemmelsen angives her:

"Finansiering af overdragelsessum

Bestyrelsen er forpligtet til, safremt der skal lnes til det i § 4, stk. 2 na@vnte indskud, at
stille sikkerhed i form af garanti og pant i ejendommen for disse indskud. Dette gaelder
for indskud, som indbetales af de lejere, der indmelder sigind i foreningen inden skadets
underskrift, og kun safremt de optager 1an i den bank, foreningen udpeger.

Erhververen af en bolig kan forlange, at foreningen over for et pengeinstitut giver garanti
for Ian til delvis finansiering af overdragelsessummen.
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Punkt 2. Bestyrelsens beretning

Bestyrelsesformanden fremlagde bestyrelsens beretning, der var udsendt sammen med indkal-
delsen.

Beretningen blev taget til efterretning.

Punkt 3. Forelaggelse af arsrapport og eventuel revisionsberet-
ning samt godkendelse af arsrapporten

Dirigenten gennemgik Arsrapporten for &ret 2021, som viste et regnskabsmaessigt overskud pa

kr. 2.117.544, der blev overfert til egenkapitalen, samt likviditetsresultat pa kr. 1.260.067 og
en andelskrone pa 240 kr.

Valuarvurdering var indhentet fer 1. juli 2020 og er siledes omfattet af § 5, stk. 3 i lov om an-
delsboligforeninger (fastfrysning af valuarvurdering). Jevnfgr denne bestemmelse er ejendom-
mens vardi pa baggrund af en gyldig vurdering foretaget inden den 1. juli 2020 fastholdt i en
ubegraenset periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere velger at anvende
en ny vurdering som grundlag for fastsaettelsen af andelsvardier.

Valuarvurderingen udger kr. 211.700.000, dateret 6. februar 2020.

Dirigenten gennemgik ngje arsrapporten, og oplyste om andring i anvendt regnskabspraksis,
som anfert i arsrapporten side 9. Heraf fremgar det at foreningens ejendom tidligere har vaeret
maélt til dagsvaerdi, men at ejendommen nu indregnes og males til kostpris. Arsagen til &ndringen
er, at foreningen har en fastfrosset valuarvurdering, som navnt ovenfor, der danner grundlag
for andelskroneberegningen. Derfor vil en fastholdelse af dagsvardien af ejendommen i balan-
cen, udelukkende pafere foreningen en ungdvendig arlig udgift til udarbejdelse af revurdering,
da det ikke er balancesummen, men resultatet af andelskroneberegningen som har den primare
interesse. Under gennemgangen blev konsekvenserne af praksisandringen gennemgaet. Der go-
res ligeledes opmarksom pa, at resultatet af andelskroneberegningen ikke er pavirket af den
@ndrede regnskabspraksis.

Reservation til beskyttelse af andelskronen var reduceret fra kr. 45.923.615 til kr. 10.605.840.

Dirigenten gennemgik foreningens centralgkonomiske negleoplysninger.

Arsrapporten for aret 2021 blev enstemmigt godkendt og andelskronen fastsat til 240 kr.

Punkt 4. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godken-
delse og beslutning om eventuel &ndring af boligafgiften

Dirigenten gennemagik budgettet for aret 2022, som udviste et driftsresultat pa kr.1.424.200
og et likviditetsresultat pa kr. 576.900 (opsparing).

Budgettet indebar en uandret boligafgift.

I likviditetsbudgettet er der indregnet et forventet provenu ved salg af lejelejlighed til andel pa
kr.1.512.000.

Budgettet for aret 2022 blev herefter vedtaget.
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Punkt 5. Forslag fra bestyrelsen
Administrator gennemgik vedtagtsandringerne.
Lanebemyndigelse, pkt. a) og b)

Bestyrelsen fik enstemmigt de skitserede bemyndigelse under punkt a) og b)

Nye vedtagtsandringer:

Forslag om vedtagtsaendringer kan kun vedtages p3 en generalforsamling, hvor
mindst 2/3 af medlemmerne er til stede og med mindst 2/3 flertal. Er ikke mindst
2/3 af medlemmerne til stede pi generalforsamlingen, men er mindst 2/3 af de
fremmadte for forslaget, kan der indkaldes til ny generalforsamiing, og pa denne kan

da forslaget endeligt vedtages med mindst 2/3 flertal, uanset hvor mange der er
medt.

c) ZAndring /pracisering af vedtagternes § 11 - fremleje

Administrator énskede at afvise forslaget, idet der var usikkerhed specielt omkring "ved forzl-
drekeb er det tilladt at eje mere end 1 andelslejlighed, dog siledes at man til enhver tid alene
har en stemme."” Det kunne vare en uhensigtsmaessigt formulering rent praktisk, og det kunne
maske ogsa vare ulovligt rent lovmassigt at begranse foraldrekeb.

Forslaget vil taget op pa naste generalforsamling, evt. med en ny formulering.

d) Tilfejelse til vedtaegternes § 14, sidste afsnit - el og VVS ved salg

"Salger skal inden salg og for egen regning fremskaffe anmarkningsfri el-
oq vvs-attester.”

Begrundelse: Der indfajes for at vedtagterne stemmer overens med, hvad
der er forretningsgang.

Forslaget blev vedtaget med enstemmigt vedtaget.

e) §16ivedtagterne udgar, bestemmelsen angives her:

"Finansiering af overdragelsessum

Bestyrelsen er forpligtet til, safremt der skal I3nes til det i § 4, stk. 2 navnte ind-
skud, at stille sikkerhed i form af garanti og pant i ejendommen for disse indskud.
Dette gelder for indskud, som indbetales af de lejere, der indmelder sig ind i for-

eningen inden skedets underskrift, og kun safremt de optager I3n i den bank, for-
eningen udpeger.

Erhververen af en bolig kan forlange, at foreningen over for et pengeinstitut giver
garanti for Ian til delvis finansiering af overdragelsessummen.

Garantien skal gives for et serie- eller annuitetsldn pa hejst 15 &r til delvis finan-
siering af det belgb, der betales for andelen i foreningens formue, med fradrag for

eventuel mangelfuld vedligeholdelse, saledes at Idnet hgjst udger 60% af den del
af det belgb, der overstiger kr. 40.000,00.
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| forbindelse med garantistillelse ved keb af andel, skal anvendes en af andelsbo-
ligforeningen udarbejdet garantierklzring. "

Begrundelsen: Fra 1.2.2005 indeholder andelsboligloven ikke l=ngere krav om, at
andelsboligforeningen skal stille garanti for kebers banklan. Bestemmelsen gnskes
slettes i vedtegterne. Der er ingen aldre garantier i foreningen.

Forslaget blev vedtaget med enstemmigt vedtaget.

Administrator oplyste, at vedtagter vil blive tilrettet i overensstemmelse med de &ndringer,
der er vedtaget endeligt.

Punkt 6. Valg til bestyrelsen

Emil Munthe gnskede at udtraede fer tid. Christian Lau Malling Konradsen gnskede ikke at gen-

opstille. Laila Ann Kristensen og Alexander Holmgaard Andersen ville gerne forsatte i besty-
relsen.

Herefter ser bestyrelsen saledes ud:

Bestyrelsesformand Ziyad Zaman Ahmed pa valg 2023
Bestyrelsesmediem Andreas Knigge pa valg 2023
Bestyrelsesmedlem Alexander Holmgaard Andersen pa valg 2024
Bestyrelsesmedlem Laila Ann Kristensen pa valg 2024
Bestyrelsesmedlem Julius Vitoft Kamper pa valg 2024
Bestyrelsessuppleant 1, Signe Munk pa valg 2023
Bestyrelsessuppleant 2, Maria Cecilia Schifter Nielsen pa valg 2023

Punkt 7. Valg af administrator

Newsec Property Asset Management Denmark A/S blev genvalgt som administrator.

Punkt 8. Valg af revisor

BDO blev genvalgt som revisor.

Punkt 9. Eventuelt
Under eventuelt blev falgende emner draftet:

* Spergsmal til, hvem der star for vediigeholdelse af asfalt i Barnehuset. Det er forenin-
gens ansvar.

* Spergsmal til, om der regler for indgangsdgre i opgangen med hensyn til stand og ud-
seende. Det blev oplyst, at dérene er foreningens ansvar.

» Spergsmal til, om der er en aftale til due-net til altan. Det er der ikke.

&(7)
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» Spprgsmal til, om der kan etableres et halvtag til ladcykler. Det kan der ikke, da der tale
om en brandvej/flugtvej. Der arbejdes pa en Igsning ved terreplads.

* Udfordringer omkring dortelefoner, da de ikke er vandsikre. Kan de beskyttes. Besty-
relsen felger op.

» Spergsmal til, om man individuel kan lukke altan eksempelvis med glas. Bestyrelsen op-
lyser, at altanregler er under udarbejdelse.

* Spergsmal til, om der er nyt omkring de fredede rager, der er ret generende. Der arbej-

des videre med sagen, evt. ved at kontakte et skadeservicefirma for at fa et rad og
hjzlp.

» Bestyrelsen demonstrerede de nye dertelefoner.

» Bestyrelsen oplyste, at de ser pa altanmuligheder pa Hulgards Plads mod girden farst

ved at kontakte radgivningsfirma. Af de tilstedevarende fra Hulgards Plads var 11 inte-
resseret i altan.

Dirigenten afsluttede generalforsamling kl. 22:00 og takkede for god ro og orden.

Nervarende referat er underskrevet digitalt af bestyrelsen og dirigenten. Som dokumentation
for digital signering, henvises til sarskilt dokument vedhaftet narvarende referat.

M
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Kere beboere

Vi ser frem til arets generalforsamling og haber at se sa mange af jer sorm muligt. Sammen med

denne invitation til GF, vil jeg benytte muligheden for pa vegne af bestyrelsen at dele nogle ord med
jer om aret, der er gaet.

COVID har pavirket mange aspekter af vores liv — det gaelder ogsa for administrationen af vores
ejendom. Generalforsamlingen i 2021 matte udsasttes, og bestyrelsesarbejdet har vaeret forstyrret
af, at vi pa skift har vaeret naerkontakter eller ramt af corona. De mange beboere pd hjemmearbejde
har ogsa bragt nye behov med sig — isaer hvad angidr maengden af affald.

Alligevel har det vaeret et dejligt socialt ar i vores andelsforening. Vi havde en hyggelig forsinket
generalforsamling i telte i garden, loppemarked med stort fremmegde og masser af god kaffe og kage
og ikke mindst en produktiv faelles arbejdsdag. Vi har set mange nye ansigter og har lzert hinanden at
kende pa tveers af opgange. Dét ser vi frem til at fi endnu mere af i den kommende tid.

Bestyrelsen har i hgj grad bestdet af helt nye medlemmer, og vi har hver iszer skulle gve os og finde
os til rette med det nye ansvar. Heldigvis fortsztter de fleste af os, og vi hiber, at vi nu kan fokusere
pa nogle af de st@rre projekter, som vi har i vente.,

En af de fgrste ting, vi skulle have Igst, var problemet med vand, der Igb ned i kaelderen og ned i
vores varmecentral. Efter af have haft nogle udfordringer med en besvaerlig enterprise er det endelig
lykkedes at fa styr pa problemet.

Med hjzelp fra Dennis har vi lavet nogle andringer i storskraldsskuret. Ved at vi selv frasorterer trae
kan vi spare bade tid og penge ved at undga ekstraudgifter til en container. Der er ogsa kommet et
nyt, populaert byttehjgrne, hvor man kan stille ting til genbrug, samtidig med at man kan hjalpe sine
naboer. Byttehjgrnet er resultatet af vores succesfulde frivillige arbejdsdag, hvor vi ogsa satte
cykelstativer op, strammede tgrresnorene og fik temt nogle loftsrum. Vi samler ideer ind til naste
arbejdsdag, sa sig endelig til, hvis du har nogle gode ideer.

Et af de store projekter, som vi i gjeblikket arbejder pa, er et nyt chipldsesystem, automatiske porte
og nye dertelefoner. Efter at have kontakt til adskillige udbydere har vi endelig faet et tilbud, som
kombinerer alle tre ting fra samme udbyder og med ét system. Dét ser vi frem til at fortzelle jer
meget mere om til generalforsamlingen. Vi haber, at et chipsystem kan forbedre sikkerheden, da det
giver mulighed for at kontrollere, hvem der har adgang til vores ejendom, samtidig med at det ger
hverdagen lettere.

Altanerne har ogsa fyldt meget det sidste ar. Fronterne pa nogle af altanerne pa Frederikssundssiden
var i kritisk tilstand. Sidste ar fik vi skiftet de mest kritiske, men af sikkerhedsmaessige arsager er vi
n@dt til at skifte dem alle pa sigt. Vi har vaeret i kontakt med Kgbenhavns Kommune vedr. reglerne
for @ndring af facade, og heldigvis ser det ikke ud til at blive et problem at fa de rette tilladelser i
hus. Desveerre har vi endnu ikke nogen konkrete planer at praesentere pa denne GF, hvorfor vi

planizegger en ekstraordinaer generalforsamling til sommer, som vi forhdbentlig kan kombinere med
en sommerfest.

Dette var en gennemgang af arets vigtigste udfordringer. Vi ser frem til at fortzelle jer mere
detaljeret om de forskellige projekter til generalforsamlingen og hiber, at mange af jer vil deltage!
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