A/b Hellegaarden Hellerup, d. 19. juni 2019

Referat af ordinar generalforsamling 2019

Dato .....ooveeiiieieieeece 6. juni 2019, kl. 19:00

Sted ..o i tarrerummet

Deltagere.......cccccoevvevvernnnne. i alt deltog 18 personer, der repraesenterede 15 andele, heraf 13 bolig-
andele og 2 erhvervsandele

Dirigent ... Hans Henrik Samuelsen

Referat .......cccooovvviiveienns Ole Krabbe.

1. Valg af dirigent

Hans Henrik Samuelsen blev valgt til dirigent og kunne indlede med at konstatere, at generalfor-
samlingen var beslutningsdygtig.

2. Beretning
. Ole Krabbe forelagde bestyrelsens beretning. Beretningens fulde ordlyd er vedheftet referatet.

Beretningen indeholdt en gennemgang af arets andelsoverdragelser, omtale af den eksterne og in-
terne venteliste, nye varmefordelingsmalere, forestaende renoverings- og vedligeholdelsesarbejder,
arbejder som udfares af bestyrelse og andelshavere, trappevask, felles arbejdsdage, gardfest, det
igangveerende arbejde med separering af regnvand og spildevand i omradet samt en kort omtale af
affaldssortering.

Hans Henrik kunne supplerende oplyse, at vi er de bedste i kommunen til at sortere affald.

Der blev spurgt, om det forhold, at vi har en venteliste, kan vaere med til at traeekke salgsprocessen i
langdrag. Der er ikke erfaring for, at det i veesentlig grad skulle veere tilfeldet, hvis det tilrettelaeg-
ges hensigtsmaessigt, men der kan veere god grund til at fastsatte passende (ikke alt for lange) fri-
ster til at give accept eller afvise tilbud om en lejlighed. Det blev tilfgjet, at vores nuvaerende eks-
terne venteliste er blevet oprettet pa et tidspunkt, hvor efterspargslen pa boliger ikke var helt sa
stor som nu, og det har overvejende vist sig at veere en god ide med et ventelistesystem.

Hvad angar trappevask, opfordres til, at vi (hver iser selv) renholder vore matter.

3. Forelaeggelse af arsregnskaberne og fastlaggelse af andelens veerdi
Ole Krabbe forelagde arsregnskaberne.

Resultatopgarelsen viser et overskud pa kr. 612.918,-. Verdien af ejendommen er ud fra en vurde-
ring, foretaget af statsaut. ejendomsmaegler og valuar Dan Kjargaard Jensen fra fa. Immobil Ejen-
domsvurdering fastsat til 45.5 mill., hvilket er en opskrivning pa 4.7 mill. i forhold til sidste ar.
Vurderingen tager udgangspunkt i ejendommens handelsverdi som udlejningsejendom pr. 31.3. og
er baseret pa en form for investeringskalkule, som raekker 15 ar frem i tiden (sakaldt Disconted
Cash Flow) og en forventning fra en potentiel kaber om et nettoafkast pa 4,17%. Revisor henleder
i den forbindelse under note 11 opmarksomheden p4, at veerdien vil vaere falsom over for udsving
i konjunkturerne. Pa vores prioritetsgeld er der en restgaeld pa 3.367.886,-, og den bestar af et en-
kelt Ian, der er et fastforrentet obligationslan, 2% p.a., og i lgbet af aret er der betalt afdrag pa i alt
251.960,-.

Den samlede egenkapital udgar herefter 43.853.635,-, og bestyrelsen foreslar, at den fordeles med
1.35 mill. til reserver for imgdegaelse af veerdiforringelse, 2.5 mill. til reserver for fremtidig vedli-
geholdelse og 40.003.635,- til andelsveerdierne, fordelt som vist i note 21/side 27. Bestyrelsen ger
i samme forbindelse opmarksom pa, at de reserver, som har til formal at polstre os mod prisfald,
herved ikke er serligt store.



Nggleoplysningerne blev omtalt, og de udvalgte nggletal, som bestyrelsen har pligt til at gennem-
g4, blev gennemgaet udfarligt.

Der var nogle fa uddybende spargsmal og kommentarer til regnskaberne. Lone Lejre rejste spargs-
malet om det hensigtsmaessige i at lade andelsvardierne stige relativt meget, set i lyset af, at der
reelt vil veere en risiko for, at veerdien inden for en kortere arraekke vil kunne falde. Andre fandt
det naturligt, at veerdierne fglger prisudviklingen i markedet bade opad og nedad. Der er imidlertid
enighed om, at det langt fra kan udelukkes, at vi vil kunne opleve fremtidige fald i veerdierne. Der
var i gvrigt lidt forskellig holdning til spargsmalet, og forskellige argumenter, men overvejende
var der opbakning til en stigning i vaerdierne, som foreslaet, uanset at de vil kunne falde inden for
en kortere eller leengere arraekke.

Ditte Hgll spurgte, om man har overvejet at indhente tilbud fra flere valuarer. | tidens lgb har vi
brugt flere forskellige valuarer, men vi har ikke “shoppet” blandt valuarer og har saledes heller ik-
ke indhentet forskellige tilbud (og opstillet endegyldige udveelgelseskriterier). Nar vi fra bestyrel-
sens side har holdt os til én valuar gennem en arraeekke, hanger det bl.a. ogsa sammen med, at vi
kan se fordele i den kontinuitet, det giver, og det forhold, at han jo efterhanden kender ejendom-
men og foreningen.

Claudio spurgte, om vi har overvejet at omlaegge lan. Ifalge Realkredit Danmark har der hidtil ikke
veeret fordele ved isoleret at omlaegge det nuvaerende 2%-lan. Kun hvis vi far behov for at lane y-
derligere, vil det kunne betale sig ved samme lejlighed at medtage det nuvaerende lan og konverte-
re til en lavere rente.

Generalforsamlingen tiltradte arsregnskaberne og forslaget til andelenes veerdi.

4. Forslag til vedligeholdelsesplan
Hans Henrik fremlagde bestyrelsens forslag til en plan for vedligeholdelse mv. de nermeste ar.

Der er sat terminer pa en reekke renoverings- og vedligeholdelsesaktiviteter, men det, som farst og
fremmest treenger sig pa, er renovering af gardfacaden. Det omfatter maling af vinduer og andet
treeveerk til gardsiden, tilbundsgaende renovering af den pudsede facade, dvs. partiel nedbankning
af puds og i gvrigt pudsreparationer, maling af den pudsede mur med sakaldt silikatmaling, reno-
vering af portgennemgang, renovering af brandkamme og eventuel samtidig renovering af den
pudsede underfacade til gadesiden. Der foreligger endnu ikke tilbud pa arbejdet.

Merete opfordrede til, at vi samtidig far istandsat trappetarnene indvendig, sa vi én gang for alle
far overstaet al arbejde til garden og derved undgar gentagne gener og skader. Bestyrelsen finder,
at der ogsa kan vere argumenter, som taler for at udfare istandszttelse af trapper pa et senere tids-
punkt, og at der egentlig ikke er nogen sarlig grund til, eller afggrende fordele ved, at udfere ind-
vendig istandseettelse af trappetarne samtidig med den udvendige renovering.

Ditte ville vide, om altaner er medtaget i projektet. Bestyrelsen oplyste, at det er planen at rengare
oversiden af bekladningspladerne under altanerne, og nar nogle af gulvbraedderne skal tages op,
giver det mulighed for kontrol af gvrige dele af altanerne, f.eks. straer mv.

Generalforsamlingen tiltradte forslaget til vedligeholdelsesplanen.

5. Indkomne forslag

5a. Forslag om rensning af faldstammer (samtlige, ikke kun kgkkenside)
Rudi Tuv forelagde forslaget, der omfatter en form for periodisk rensning af alle ejendommens
faldstammer.

Hans Henrik har radfert sig med VVS-firmaet Henning Sarensen, der ikke ser grund til at foretage
forebyggende rensning af faldstammer, men at de kun renses, hvis der er tegn pa problemer og at
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vi i modsat fald lader dem passe sig selv. Ifalge Henning Sgrensen er der forholdsvis sjeeldent pro-
blemer med faldstammer i badeveerelser, og lidt hyppigere i kakkener.

Det blev besluttet, at der nu foretages rensning/spuling af kekkenfaldstammen i nr. 1, th. (hele ve-
jen op), og at vi naturligvis fremover skal veere opmarksom pa eventuelle tilstopninger, men at
forslaget som sadan ikke blev vedtaget.

5b. El- og VVS-attester ved salg

Rudi har stillet forslag om, at ved salg skal selger have faet udarbejdet attester for El og VVS
(som en del af vurderingsforlgbet).

Hidtil har foreningen kun stillet krav om el- og VVS-attester, hvis der under opgerelse af forbed-
ringsvaerdier optraeder el- eller VVS-arbejde, hvortil der ikke foreligger dokumentation i form af
fakturaer fra autoriserede firmaer, eller hvis der under bestyrelsens gennemgang viser sig dele af
installationer, som giver begrundet mistanke om ikke at veere lovlig. Imidlertid har vi ikke haft
praksis for et generelt og ubetinget krav om el- og VVS-attester ved alle handler.

Der var overvejende positive tilkendegivelser over for forslaget. Der blev imidlertid naevnt gode
savel som darlige eksempler pa sadanne attester. Da en sadan attest er baseret pa visuelle kontrol-
ler med stikpravevise (ikke-destruktive) adskillelse af installationsgenstande samt isolationsmaling
mv., skulle sddanne eftersyn i princippet give en rimelig sikkerhed for, at installationerne er i or-
den, men vil pa den anden side heller ikke kunne give nogen fuldsteendig sikkerhed mod fejl,
mangler eller uhensigtsmaessigheder, og heller ikke for utidssvarende installationsdele. Da kvalite-
ten af sddanne syn — angiveligt, og efter fleres udsagn — ogsa kan vere forskelligt, var der gnsker
om, at der leegges et passende niveau, og at bestyrelsen fastleegger/henviser til normer for udarbej-
delse af attesterne, og at bestyrelsen eventuelt ogsa vaelger de firmaer, som skal udarbejde attester-
ne.

Forslaget blev vedtaget, og bestyrelsen fastsatter neermere rammer for rekvirering og udarbejdel-
se af attesterne.

5c. Forslag om retningslinjer ved skader

Rudi Tuv har stillet et forslag om at, klare retningslinjer ved skade ber fremga af foreningens
hjemmeside: "hvem ger hvad, hvornar", hvem har ansvar for at igangsette processer f.eks. vedr.
forsikringsselskab og evt. skadeservice. Ligeledes at alle kan anmelde en skade til forsikringen (pt.
er det kun bestyrelsens medlemmer, der ma ringe Alm. Brand).

Bestyrelsen er indstillet pa at udarbejde nedskrevne procedurer for, hvordan man forholder sig ved
akutte skader.

Der var overvejende enighed om, at i helt akutte tilfeelde, hvor handling er uopseettelig, skal alle
kunne kontakte et skadesservicefirma eller et relevant handveerkerfirma. Imidlertid ber hovedreg-
len veere, at bestyrelsen er involveret, og at kontakten til forsikring mv. varetages af bestyrelsen.

Som far nzvnt, vil bestyrelsen udarbejde en procedure for handtering af akutte skader, og det skal
pa en hensigtsmaessig made sikres, at alle har adgang til disse procedurer (omdeles, hjemmeside,
opslagstavler, mappe ved vaskerum etc.)

6. Gardfesten
Datoen for vores gardfest blev fastsat til lgrdag d. 17. august.

Hans Henrik vil veere drivende kraft i forbindelse med nedsettelse af et festudvalg. Alle, som har
lyst til at deltage i at arrangere festen, kan derfor gennem de naste uger henvende sig til Hans
Henrik.
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7. Forslag til budget og fastseettelse af boligafgifter

| bestyrelsens forslag til budget er der i forhold til foregaende ar kun mindre afvigelser pa de lg-
bende driftsomkostninger. Til vedligeholdelse er der i indevearende ar afsat 1.5 mill. til vedligehol-

delse, hvoraf de 1.050 mill. hentes fra opsparede midler. Boligafgifterne foreslas ugndrede.

Generalforsamlingen vedtog budgettet.

8. Valg til bestyrelsen

Carsten Pagsberg, Jonathan Kroner Ingvald, Lennie Fritz, Liberata Gagliardi, Torben Dart og Ole

Krabbe var pa valg, og blev alle genvalgt.

Bestyrelsen har herefter fglgende sammensetning:
- Carsten Pagsberg
- Hans Henrik Samuelsen
- Jonathan Kroner Ingvald (suppleant)
- Lennie Fritz
- Liberata Gagliardi
- Torben Dart (suppleant)
- Ole Krabbe.

9. Valg af revisor
Revisionsselskabet Albjerg blev valgt til foreningens revisor.

10. Eventuelt
Der var ingen emner under eventuelt.

Generalforsamlingen sluttede kl. 21:05.

Godkendt af bestyrelsen og ge-
neralforsamlingens dirigent:

Hellerup, d.
Carsten Pagsberg Hans Henrik Samuelsen
(dirigent)
Jonathan Kroner Ingvald Lennie Fritz
Liberata Gagliardi Torben Dart Ole Krabbe
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Bestyrelsens beretning 2019
Det forlgbne ar har jo bl.a. vaeret praeget af mange flytninger i vores ejendom.

Som det farste tilfeelde heraf overdrog Anne Riis Schrgder med virkning fra 15. august sin andel
(nr. 29) til David Lennox-Hvenekilde. Thomas Riis Fischer fraflyttede sin lejlighed i efteraret, og
det udlgste en starre rokade af interne flytninger. Thomas overdrog saledes sin beboelsesandel (nr.
6) til Hanne og Carsten Pagsberg, hvorefter Hanne og Carsten overdrog deres hidtidige andel (nr.
13) til Helle Merete Nielsen, som herefter overdrog sin andel (nr. 17) til Rudi Tuv. Endelig over-
drog Rudi sin hidtidige andel (nr. 24) til Andreas Zarp-Karsholt. De nye andelshavere skal hermed
endnu en gang bydes velkommen i foreningen.

Det leder os videre til, at alle disse overdragelser jo er sket til personer pa vores interne og eksterne
ventelister. Som boligmarkedet er i gjeblikket, er lejligheder som vore attraktive, og der star opfart
ca. 92 pa den eksterne liste og 14 pa den interne, og dem som skriver sig pa den eksterne liste er
faktisk godt klar over, at der star s mange.

| efteraret fik vi installeret nye varmefordelingsmalere med fjernaflaesning, sa vi ikke leengere vil
modtage det arlige besgg af en maleraflaeser. Derudover er der pa selve bygningen ikke fortaget
egentlige starre renoveringsarbejder, men der er foretaget en hel del forskellige reparationsarbejder
pa bygningsdele og installationer — hvoraf et par af dem har varet forsikringssager.

Her til sommer har vi imidlertid planlagt at foretage renovering af gardfacaden og den pudsede un-
derfacade mod gaden. Det omfatter maling af vinduer og andet treeveerk mod garden samt gennem-
gribende istandsattelse og maling af den pudsede facade mod garden og underfacaden mod gaden,
og derudover forskelligt andet stilladskreevende arbejde eller andet arbejde, som ligger i naturlig
forleengelse af facaderenoveringen, eller som vil vare praktisk at fa foretaget samtidig.

Ud over de ting, som vi har hyret eksterne handvarkere og andre eksterne firmaer til at gere, laver
vi ogsa selv en hel del ting. Vores haveudvalg sgrger saledes for, at vort haveanleg i garden altid
fremtraeder flot og frodigt, og Thomas varetager salg af vaskemgnter. Et eksternt firma har de se-
nere ar varetaget trappevask, snerydning og glatfgrebekempelse, men derudover har vi i snart
mange ar ikke haft nogen egentlig viceveert, sa en del af de daglige praktiske opgaver varetages af
bestyrelsesmedlemmer og andelshavere. Endelig er vi ogsa selvadministrerende, sa opgaver af
administrativ art varetages ligeledes af bestyrelsen. For fuldsteendighedens skyld skal jeg ogsa lige
naevne, at det firma, der hidtil har varetaget trappevasken, Skovshoved Ejendomsservice, nu er
stoppet hos 0s, og opgaven med trappevask mm. er nu overtaget af Karin Rauchs datter, Zenia, og
der vil inden leenge blive truffet aftale med et firma om snerydning og glatferebekaempelse.

Som endnu et eksempel pa arbejde, vi selv udfarer, skal jeg ogsa naevne vore felles arbejdsdage,
hvor vi mgdes for at udfere forskellige former for arbejde, som er egnet til at blive udfart af os
selv, herunder oprydning, rengaring, maling samt forskellige sma og starre reparations- og vedli-
geholdelsesopgaver. Ud over, at vi her far udfert en del arbejde uden store udgifter, indeberer det
jo ogsa, at vi far lejlighed til at treeffe nogle af ejendommens gvrige beboere, og at vi sammen en-
gagerer os i at tage vare pa den ejndommen, vi er felles om at eje og bo i.

En anden mulighed for at treeffe andre af ejendommens beboere er vores arlige gardfest, der nor-
malt holdes i august, og hvor der altid stor tilslutning. Under et senere dagsordenspunkt vil der bli-
ve nedsat et festudvalg til at arrangeret en fest her i ar.

Under de kraftige skybrud de senere ar har der flere gange veeret egentlige oversvemmelser her i
omradet. Det skulle gerne blive bedre fremover. Det omfattende gravearbejde i gaderne har nappe
undgaet nogens opmarksomhed, og arbejdet skyldes jo, at man fra Novafos’ og Gentofte Kommu-
nes side er i feerd med at separere regnvand fra spildevand og samtidig @ge kapaciteten, sa regn-
vandet lettere ledes vaek. Arbejdet har vaeret forbundet med gener af forskellig art, og der har ogsa
fra forskellig side veeret fart dialog med Novafos savel som deres radgiver og entreprengr, men u-
anset hvad, tror jeg, vi nu ser frem til en afslutning pa arbejdet.

A/b Hellegaarden, Referat af ordiner generalforsamling 2019, 4 sider + beretning, 2 sider Side 5



Til slut vil jeg naevne, at vores affaldssortering nu er blevet udvidet til ogsa at omfatte madaffald,
tej og elektronik. Det er forelgbig en forsggsordning, men det virker som om, det fungerer rimeligt
godt — i hvert fald hos os, og ud over de indlysende fordele det indebzrer for miljeet, er det ogsa
en fordel for vores privatgkonomi. Den almindelige dagrenovation betaler vi for, medens vi ikke
betaler for at fa afhentet de fraktioner, vi sorterer. Siden vi begyndte at sortere affaldet, har vi der-
for sparet nasten 40.000,- hvert ar, sa fra bestyrelsens side kan vi kun opfordre til, at vi fortsatter
med i starst mulig omfang at sortere vort affald, og i samme forbindelse preeciserer, at det selvfal-
gelig ogsa er vigtigt, at det sorteres korrekt.

Til allersidt kan jeg kort navne, at nogle af vore regalarmer ikke virker stabilt, og at Hans Henrik
arbejder pa at fa skiftet de alarmer, som der er problemer med, men at de alarmer, som faktisk vir-
ker, bibeholdes.

Pbv.
Ole Krabbe
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