BY & BOLIG
ADMINISTRATION A-S 730 — A/B Kronborggade 7-9

Referat af ordinaer generalforsamling — 19.5.2014

Ar 2014 den 19. maj afholdtes ordinger generalforsamling i andelsboligforeningen Kronborgga-
de 7-9. For generalforsamlingen forela felgende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning.

3. Foreleeggelse af arsregnskab og evt. revisionsberetning samt godkendelse af arsregnska-
bet.

4. Foreleeggelse af vedligeholdelsesplan til prioritering

5. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel &n-
dring af boligafgiften.

6. Forslag:
a. Nedseettelse af arbejdsgruppe vedr. badeveerelser og ansegning af byfornyelsesstotte
b. Beslutning om omleegning af foreningens kontantlan

7. Valg.
8. Eventuelt.
Ad. 1:

Formand Lars Peter Frederiksen bed velkommen.

Soren Kornum, BY & BOLIG, blev valgt til dirigent og konstaterede, at generalforsamlingen var
lovligt indvarslet og beslutningsdygtig. | generalforsamlingen deltog 13 ud af i alt 21 andelsha-
vere.

Der var efter dagsordenens udsendelse indkommet 1 forslag yderligere til behandling under
dagsordenens punkt 6 om a=ndring af priser i badeklubben.

Soren Kornum blev ogsa valgt til referent.

Ad. 2:
Formanden aflagde bestyrelsens beretning, som foreligger skriftligt og er vedlagt referatet.

Det blev oplyst at altaner forventes opsat omkring november 2014,

Bestyrelsen opfordrede medlemmer til at ga ind i badeveerelsesudvalget, sa der kunne blive
udarbejdet forslag til at fa etableret badeveerelser i de lejligheder, som ikke har bad i dag.

Bestyrelsens beretning blev enstemmigt godkendt.

Ad 3:
Seren Kornum, BY & BOLIG, gennemgik regnskabet for 2013/14, som udviste et lille overskud
pa kr. 698 efter afdrag pa prioritetslan.

Det blev indledningsvis til Administrator og bestyrelsespategningen nasvnt, at foreningen har
indgaet kontrakt med Altan.dk om opseetning ikke af 17, men 19 altaner, hvoraf ikke 15, men
17 skal finansieres med lan i eiendommen.

Ved en fejl var resultatopgorelsen og note 4 belastet af en udgift pa kr. 12.500 til feringsvej for
elkabel, som vedrarer foreningens el-projekt, der er en forbedringsudgift under anleegsaktiver-
ne. Fejlen skal vises rettet i den naeste arsrapport og forhejer arets overskud.

Det blev anfart, at arealet i erhvervslejemalene matte veere forkert. Erhvervslejemal 12 har et
oplyst areal pa 100 m2, men har eksakt samme storrelse som boliglejemal 14, som har et op-
lyst areal pa 83 m2. Generalforsamlingen noterede oplysningen og henviste sagen til videre
behandling hos bestyrelse og administrator.

| og med ejendomsveerdien var bogfert til handelsveerdi i arsrapporten blev det kritiseret, at re-
visor havde glemt at oplyse denne veerdi i arsrapporten. Det tages derfor til referat at handels-
veerdien ifplge valuar Peter Ryaa andrager kr. 23,6 mio.

Savel regnskabet som den af revisor beregnede andelsvaerdi pr. lejlighed pa kr. 838.694 god-
kendtes.
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Ad 4:
Bestyrelsesmedlem Lars Borch Egevang forelagde den omdelte vedligeholdelsesplan, som
vedlagges referatet.

Der var enighed om at udskiftning af tagrende, nedlgbsrer og —brend var en akut opgave, som
matte lgses. Det blev oplyst at udgiften til udskiftning af nedlobsrer er indregnet i altanprojek-
tet. Desuden matte bestyrelsen sege teknisk bistand til at fa undersegt skadesomfanget pa
beerejern i terreendask.

Generalforsamlingen var i tvivl om istandsaettelse af fortrapper skulle have 2. prioritet i planen
eller om 2. pladsen skulle tildeles en vinduesudskiftning, fordi mange termoruders isoleringsef-
fekt var odelagt. Som et indledende skidt bad generalforsamling bestyrelsen fa tilbud pa
istandsaettelse af trappeopgangene.

Til gengeeld var der almindelig enighed om at en udskiftning af taget godt kunne vente.

| alt vurderer vedligeholdelsesplanen, at det samlede sremeerkede vedligeholdelsesbehov
over de kommende 10-20 skonnes at belgbe sig til ca. kr. 2.650.000 og at der er behov for at
gennemtaznke lgsninger til hvordan finansieringen heraf skal tilvejebringes.

Ad 5:

Saren Kornum forelagde bestyrelsens forslag til budget for 2014/15, hvori der blev foreslaet en
2 % stigning af boligafgiften pr. 1.7.2014 til deskning af stigende ejendomsskatter og dagreno-
vation

Budgettet med den foreslaede 2 % stigning godkendtes enstemmigt.

Ad 6:

a. Nedsaettelse af arbejdsgruppe, der skal sege stotte til etablering af badevarelser
Det blev oplyst, at der ikke er badeveerelser i alle ejendommens lejligheder. Ud af i alt 20
beboelseslejligheder mangler skensmeessigt 12-13 lejligheder eget bad. Brusekabiner i so-
veveerelserne vurderes at veere en utidssvarende Igsning, fordi den overbelaster rummet
med fugt.

Forslaget droftedes, og det blev oplyst at genhusning i de berorte lejligheder sandsynligvis
ville blive nedvendig. Gennemfarelsestiden for projektet vurderes til ca. 2 ar, hvis det lykkes
at fa bevilget byfornyelsesstotte fra Kebenhavns kommune.

Badevaerelsesgruppen nedsattes med 2 medlemmer: Thor Svendsen og Anders Bak Kri-
stensen.

b. Laneomlagning
Det besluttedes at saette sagen i bero indtil der var overblik over de akutte udgifter til vedli-
geholdelse som beskrevet i punkt 4.

c. "Badeklub” priser
Forslaget var stillet af bestyrelsen, som forslog at heeve badeklubprisen for voksne fra kr. 60
til kr. 90. om maneden og for barn fra kr. 15 til kr. 30 om maneden. For at bringe bedre ba-
lance mellem indteegter og udgifter blev det foreslaet at spare den eksterne rengering og
lade klubbens brugere selv gore rent pa skift i feellesbadet. Hovedrengering af baderummet
henlaegges til foreningens arbejdsdage. Priseendringen traeder i kraft 1.7.2014

Forslaget godkendtes.

Ad 7:
Den "gamle” bestyrelse onskede at fratreede og at der tradte nye folk til med friske kreefter.

Dette lykkedes med nyvalg af Thor Svendsen som formand for 1 ar, Anders Bak Kristensen
som bestyrelsesmedlem for 2 ar og Mette Nielsen som bestyrelsesmedlem for 1 ar. Desuden
genvalgtes Lars Borch Egevang som bestyrelsesmedlem for 2 ar for at bibringe den nye besty-
relse kontinuitet.

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:
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Formand Thor Svendsen 1ar
Bestyrelsesmedlemmer Anders Bak Kristensen 2 ar
Mette Nielsen 1ar
Lars Borch Egevang 2ar

Som suppleanter for 1 ar genvalgtes Simon Lerring og Oliver Dennis Sander Jensen.

Ad 8:

Generalforsamlingen takkede med applaus den afgaede formand Lars Peter Frederiksen for
hans mangearige og engagerede indsats for foreningen.

Dirigenten konstaterede herefter, at dagsordenen var udtemt, og generalforsamlingen blev
heevet kl. 20.20.

Bestyrelsen har underskrevet med NemliD - se sidste side

s o i
Seren Kofnum, dirigent & referent
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A/B Kronborggade 7-9
Ordineer generalforsamling 19. maj 2014

Ad 2) Bestyrelsens beretning
| det forlgbne ar har bestyrelsen arbejdet med fglgende projekter:

Afslutning af El-projekt

Altanprojekt

Vedligeholdelsesplan

Valuarvurdering

Badevaerelser - og forslag vedr. baderummet.
@vrige emner: Nggleudskiftning og Arbejdslgrdag

o O 0 T o

a) Afslutning af el-projekt:
El-projektet blev afsluttet i sommeren 2013, og omfattende udskiftning af hovedbly, stigeledning
og el-tavler i samtlige andele er vel overstaet og holdt sig inden for det godkendte budget.

b) Altanprojekt:

Det er underskrevet kontrakt med altan.dk i december 2013. Altanprojektet er i fuld gang og
altan.dk har haft teknisk landmaler pa matriklen og hoved-bygge-ansggningen er forelagt
Kgbenhavns Kommune. Ansggningen er ikke endeligt godkendt officielt, men Kgbenhavns
Kommune har tilbagemeldt en anke vedrgrende mulige indbliksgener til Kronborggade 5 fra
altanerne pa kronborggade nr. 7. Enten skulle altanerne ggres kortere (eller smallere) eller ogsa
skulle en forhpjet gavl pasaettes. For at skabe stgrst mulig lighed mellem de forskellige
andelshavere og et ensartet udtryk har bestyrelsen godkendt at der opsattes forhgjede gavle til
en merpris pa 25.000 kr. — et belgb som stadig skulle kunne afholdes indenfor det godkendte
budget.

c) Vedligeholdelsesplan:

Bestyrelsen har arbejdet indgdende med udarbejdelse af en mere anvendelig
vedligeholdelsesplan. Planen bygger pa allerede indkebt tilstandsrapport fra radgivende arkitekt-
og ingenigrfirmaet a4 fra marts 2011. Vedligeholdelsesplanen er vedlagt dette referat. Bestyrelsen
gnsker at skabe et dynamisk dokument som skal ggde jorden for en mere struktureret og faktuel
debat vedrgrende foreningens kommende bygge-opgaver. Foreningen star gkonomisk godt, men
det kraever planlzaegning safremt foreningen ogsa gnsker at sta godt fremover.

d) Valuarvurdering:

Bestyrelsen har pa baggrund af beslutningen pa sidste ars generalforsamling og de uafklarede
forhold for SKATs ejendomsvurderinger, indhentet en valuarvurdering af vores ejendom fra
Valuaren.dk. Valuarvurderingen opskrev vaerdien med 700 t.kr. (fra en offentlig vurdering pa 22,9
mio. kr. til 23,6 mio. kr.), mens andelskronen er beregnet til 838 t.kr., mod 803 t.kr. sidste ar.
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e) Badeveerelser:

Bestyrelsen foresldr, at der nedszettes en arbejdsgruppe som skal udarbejde et konkret forslag til
etablering af badeveerelser i de andele, som ikke har et godkendt badevaerelse i dag. Der vil vaere
mulighed for at sgge kommunen om op til 25 pct. statte til bygningsfornyelse, hvor der er
anspgningsfrist 1. oktober, og der bgr derfor udarbejdes et forslag, som kan godkendes inden da.
Der har vist sig stigende udgifter til vand og varme i baderummet, og derfor foreslar bestyrelsen,
at badeklub-prisen til haeves til 90 kr. for voksne og 30 kr. for barn for i hgjere grad at bidrage til
de reelle omkostninger. Desuden foreslas det, at brugerne fremover selv skal sta for renggring af
baderummet.

f) @vrige emner

Der er foretaget en udskiftning af samtlige udvendige l3se i januar/februar for en samlet pris pa 12
t.kr. +moms. Der er desuden afholdt to arbejdsdage i fordr / efterar, senest har der vaeret afholdt
arbejdsdag den 10. maj, hvor der er udfgrt flere vedligeholdelsesopgaver.
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Vedligeholdelsesplan A/B Kronborggade 7-9

Generel vejledning til vedligeholdelsesplan

Narvarende vedligeholdelsesplan er tankt som et dynamisk dokument, der anvendes i arbejdet
med drift og vedligeholdelse af ejendommen. Planen er udarbejdet, sa den deekker en 10-20 ars
periode, men det anbefales, at den opdateres hvert 5. ar. Hvis der er opstaet vaesentlige drifts- eller
vedligeholdelsesmaessige @ndringer i 5-ars perioden, kan det vaere nedvendigt at justere
driftsplanen tidligere i forhold til den nye situation.

Planen opdeler og prioriterer vedligeholdelsesarbejder i den rezkkefolge, det vurderes er
hensigtsmassigt i bygningsmassig og ekonomisk forstand.

Alle arbejder i vedligeholdelsesplanen opdeles efter Drift (D), Vedligehold (V) og Fornyelse (F).
Nedenfor ses en nermere beskrivelse af de 3 kategorier.

Drift:

Drift omfatter eftersyn, inspektion og check, som udferes af ejendommens ejer, ejendomsinspektor,
viceveert, tekniker eller entreprener. Herudover indeholder Drift abonnementsordninger til f.eks.
varmeanlasg, ventilation og lignende.

Vedligehold:

Vedligeholde omfatter lebende vedligehold, der traditionelt bade omfatter forebyggende og
afhjlpende vedligehold. Begge dele har til formal lengst muligt at opretholde bygningsdelenes
levetid, udseende og funktioner.

Fornyelse:

Fornyelse omfatter opretningsarbejder, som ogsé kan benzvnes som genopretning cller total
fornyelse eller udskiftning af nedslidte bygningsdele. Herudover omfatter det moderniserings- eller
forbedringsarbejder, der bibringer ejendommen nye kvaliteter og funktioner, fx isolerings- og
badevazrelsesarbejder, etablering af nye tekniske installationer og faciliteter.

Grundlag for vedligeholdelsesplan

Ejendommen er gennemgaet visuelt for skader og mangler via eksternt konsulentfirma; arkitekter
fra A4 som har leveret en tilstandsrapport for bygningen — langt hovedparten af de behandlede
omréder i denne vedligeholdelsesplan bygger pa denne tilstandsrapport.

Konklusion

Efter endt gennemgang af ejendommen ma det konkluderes, at der i nogen grad er behov for diverse

renoveringsarbejder. Enkelte arbejder vurderes mere presserende end andre og er markeret med “F”
for fornyelse og overfort til vedligeholdelsesplanens byggebudget.

Det anslés, at de mest aktuelle arbejder vedr. ejendommen ligger omkring tagkonstruktion samt
vedligeholdelse af barejern i forbindelse med ferste terrendaek. Det anbefales der ivarksattes en
gennemgang og registrering af baerejern i serlig darlig stand og derefter udarbejdes en ny
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afhjelpende konstruktion evt. ved hjelp af murer og smed. Tagkonstruktionen er i darlig stand for
selve tagbelagningens vedkommende, hvorfor denne anbefales udskiftet. Selve travarket i
tagkonstruktionen viser tegn pa forvitring og er generelt udpint samt udviser tegn pa tidligere

pavirkning al fugt. Derfor anbefales det ogsa undertaget udskiftes.

Noter til vedligeholdelsesplan

I prioritetsrakkefolgen er der ikke taget stilling til ¢jers okonomiske budget. Det anbefales at
cjendommens ejere laver en lobende vurdering af de enkelte bygningsdeles tilstand og udarbejder
en egen prioritering af, hvilke arbejder der bor laves hvornar. Dog gores opmarksom pa, at
renoveringsarbejder, som Kraever f.eks. opstilling af et stillads, kombineres, sa generelle
omkostninger til brug af hjaelpemidler til udforelse af de enkelte arbejder holdes sd lave som muligt.

Oversigt over bygningsdelskort

e

Betegnelse Art '| D_alb sl Looacs 61 - & kpan
01 (F) | Rende+nedlob+brond | 06-042014 &
02 (V) Fortrapperne 06-04-2014

03 (F) Vinduer 15-03-2011

04 (F) | Tagbelagning 15-03-2011

05 (F) Feelles dore 06-04-2014

06 (F) Pumpebrond | 06-04-2014

07 (V) | Beerejern af stal | 15-03-2014

01 Rende og nedlob

Tagrende i pve skal skiftes pa gardsiden — nedlob pa gardsiden skal flyttes 1 forbindelse med altan
projektet som allerede er projekteret og ivaerksat. Indeholdt i dette budget ligger allerede flytningen
af nedlob. Disse skal dog kobles pa nuvarende draenbrond hvilket ikke er indeholdt i projektet

02 Fortrapperne

FFortrapperne er i generel darlig stand. Puds nedfalder fra trappeloft og linoleum trenger til
udskiftning. El-installationer utidssvarende

03 Vinduer

Alder pa vinduer anslas til ca. 20 ar. Termoglasset er efterhanden ikke tidssvarende hvilket
udmenter sig i darlig isoleringsevne — traenger til malervedligeholdelse

04 Tagbeklaedning

Alder pa tagbeklzdningen vurderes til ca. 25 ar — anslaet restlevetid ca. 5-10 ar. Tagbeklaedning af
tagpap er udskiftningsparat. Undertag anbefales udskiftet i samme moment.

05 Faelles dore

[ forbindelse med fortrappe-renovering kan der med fordel skiftes hoved- og bagdore med bedre

isoleringsevne.

06 Pumpebrond

Kan med fordel udgraves yderligere samt monteres med ekstra-pumpe og overflyde-alarm saledes
den er sikret mod fremtidens storre vandmangder.

‘f( !:u’{*/éq
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07 Beaerejern af stal

Forste terreendack bacres af staldragere som ligger af pa ydermur samt tvaeergdende midtermur.
Dragerne har enkelte steder padraget sig skader efter fugtpavirkning. Se evt. notat fra A4 for
yderligere detaljer.

Budget:

e Bygningsdel:
03 Vinduer
04 Tag
05 Hoveddere*
\Entreprise: 2.000.000

| P
(@ Vinduer: R @& Tag: ) Hoveddore 4 stk:
1.200.000 800.000 40.000

. A 4

*ved sammenlagning af ovennazvnte projektet kan en besparelse pa omkring 100,000 kr. opnas

Bygningsdel:
02 Fortrapperne
Entreprise: 500.000
| |
Ny gulvbelagning i Malerentreprise: Temrer samt el
form af linoleum: Nye derpartier samt
150.000 250.000 elinstallationer:

100.000
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Bygningsdel
06 Pumpebrend
Entreprise: 50.000

| |

Udgravning for Montering af alarm: Montering af ekstra
ekstra volume: 10.000 pumpe: 10.000
30.000
Bygningsdel:
07 Beerejern af stal
ved etageadskillelse
Entreprise: 100.000
| |
Registrering og Smed-entreprise: Murer-entreprise
rustbehandling
10.000 20.000 70.000

Pa baggrund af ovenstaende anbefales det at foreningen overvejer

hvordan den ensker at finansiere et samlet entreprise beleb pa
2.650.000 inden for en periode pa 10-15 ar
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  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  challenge cGVubmVvLTUzZGY5NDg2YmYyZjMzLjI2MTkwNjky
  document_digests W3sia2V5IjoiRDhKS1MtNFhDOEEtMzJUVDYtTjhGMU8tWllMNUotS05TRUUiLCJkaWdlc3QiOiJlNTVmNDdkNTU2ODFlZWZlZjg1MmVlYTVhNzE1MTgxNDBkYTg2OGYzZGM1ODVkOTYyOTViODYwYWM3ZGQ1YzAwIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  client_ip ODcuNzIuMjI3LjE0Mw==

          


  
 
 
 
 
 
 +M+5nigTaMu13o85kzcyDf35OLGfi1gwvhC/G6P4Myc=


 
UJlhweXiw7faxz8xGSolMWDsFMrC6COnk52M6LTUa6gHw6oyonI4yE5hy9hQU1+5zw/TfQPktp/x
cxUTnakuMNtDOsiAETfO1M2r9VzrCTXG6HG2U7/6NNuZtYKA3C2KQvYfgiuv04v4z0Ae4v879LqF
wF9IFhoT/jVfjr0T6c+bpf2V509d/xVJDK+Ob/In+MlbRDB+D3z6qJfOJKDkkkFDFzHtypSkEs8c
poDoHCKUwwL2WOzD6TXu//cCyKYEp383yVlqECHEZfmaVuND5GJWoh6CBF/WEIvmXJ1MsZZKQRoD
7prs8pAGm7tjyS/hmSzcVl3G2gx0ZpvtR0N1tw==

 
 
 ==


 
  
   
  signtext SmVnIGFjY2VwdGVyZXIgaW5kaG9sZGV0IGFmIGbDuGxnZW5kZSBkb2t1bWVudGVyLCBpZGVudGlmaWNlcmV0IHZlZCBkZXJlcyBkb2t1bWVudG7DuGdsZToKCig3MzApIE9HRiAxOS41LjIwMTQgcmVmZXJhdApEOEpLUy00WEM4QS0zMlRUNi1OOEYxTy1aWUw1Si1LTlNFRQpoYXNoLXbDpnJkaTogZTU1ZjQ3ZDU1NjgxZWVmZWY4NTJlZWE1YTcxNTE4MTQwZGE4NjhmM2RjNTg1ZDk2Mjk1Yjg2MGFjN2RkNWMwMApKZWcgdW5kZXJza3JpdmVyIGRva3VtZW50ZXQ6Ci0gU29tIGJlc3R5cmVsc2VzbWVkbGVtCg==
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  challenge cGVubmVvLTUzZGVhMjkxNzNjNzU2LjQyMDc3MjI2
  document_digests W3sia2V5IjoiRDhKS1MtNFhDOEEtMzJUVDYtTjhGMU8tWllMNUotS05TRUUiLCJkaWdlc3QiOiJlNTVmNDdkNTU2ODFlZWZlZjg1MmVlYTVhNzE1MTgxNDBkYTg2OGYzZGM1ODVkOTYyOTViODYwYWM3ZGQ1YzAwIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  client_ip ODcuNzIuMjEyLjIxMw==

          


  
 
 
 
 
 
 8sa0HVZM3Z1ECzQLzA+EgbfpphGs4+SsNEzClKg2jtM=


 
YFAohpc6ygs1MylhODditVEXGWKcYwkero1f5zQfwoLrdpL+yrF308gcTP5uUbNslZk9Hk0pcF/w
O+4fJtwLAIEnF/AVyGcZ3iKvEQggXXnvLIfJXisL/HYwuvlw7uCyQ8prVn7Hx2KAw5tovz0WrPrh
4DB/0a3FfkdFDkr2YXuoyfZ/RJA7OaO2xIQoutQ2mkNX7/QDixtvCSZGGpXxkMN5vZdjEzJe74RE
RH4KzmZt0njWah0n74hftm7DN2z5UYO198OkREIm3VuTnMB29MFGa5xUN0EnYEcVBTi1//ypYvg4
rVpPnJ3LmOi4DIJppzQdCJTZWALgvoqiLFF70Q==

 
 
 ==


 
  
   
  signtext SmVnIGFjY2VwdGVyZXIgaW5kaG9sZGV0IGFmIGbDuGxnZW5kZSBkb2t1bWVudGVyLCBpZGVudGlmaWNlcmV0IHZlZCBkZXJlcyBkb2t1bWVudG7DuGdsZToKCig3MzApIE9HRiAxOS41LjIwMTQgcmVmZXJhdApEOEpLUy00WEM4QS0zMlRUNi1OOEYxTy1aWUw1Si1LTlNFRQpoYXNoLXbDpnJkaTogZTU1ZjQ3ZDU1NjgxZWVmZWY4NTJlZWE1YTcxNTE4MTQwZGE4NjhmM2RjNTg1ZDk2Mjk1Yjg2MGFjN2RkNWMwMApKZWcgdW5kZXJza3JpdmVyIGRva3VtZW50ZXQ6Ci0gU29tIGJlc3R5cmVsc2VzbWVkbGVtCg==
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  challenge cGVubmVvLTUzZTg4YTA2NzI2NTk1LjEzNDg0ODMy
  document_digests W3sia2V5IjoiRDhKS1MtNFhDOEEtMzJUVDYtTjhGMU8tWllMNUotS05TRUUiLCJkaWdlc3QiOiJlNTVmNDdkNTU2ODFlZWZlZjg1MmVlYTVhNzE1MTgxNDBkYTg2OGYzZGM1ODVkOTYyOTViODYwYWM3ZGQ1YzAwIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  client_ip ODcuNzIuMjEyLjIyMA==
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