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REFERAT
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i
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Ar 2020, den 13. august, k1. 18.30, afholdtes ordinzr generalforsamling i A/B Enghave, i DGI-Byen
Tietgensgade 65, 1704 Kebenhavn.

Formanden Kim Clemmensen bead velkommen til generalforsamlingen og bed herunder serligt vel-
kommen til de nye andelshavere, der var kommet i foreningen.

Bestyrelsen blev prasenteret for forsamlingen, idet der var kommet mange nye medlemmer siden
sidste generalforsamling.

Der behandledes herefter folgende dagsorden:

1.  Valg af dirigent

Eskild Kyhn valgtes enstemmigt til dirigent og han konstaterede med generalforsamlingens
tilslutning, at denne var lovlig og beslutningsdygtig, idet han henviste til indkaldelsesskrivelse
af 30. juli 2020 samt vedtaegternes bestemmelser om afholdelse af ordinar generalforsamling.

Han oplyste, at atholdelsen af generalforsamlingen 1 ar havde vaeret besvaerliggjort pa grund
af Corona-krisen, der havde forbudt foreningen at indkalde og atholde generalforsamling. Der
havde oprindeligt veret planlagt generalforsamling til 2. april 2020. For at advisere andelsha-
verne var der den 13.07.20 udsendt meddelelse, hvor blandt andet &rsregnskab og bestyrelses-
beretning var medsendt.

Der var pa generalforsamlingen indkommet forslag fra Niels-Kristian Baerentzen om raekke-
folge ved overdragelse af andele. Dette var en vedtegtsendring, som derfor krevede majori-
tet 1 henhold til vedtegterne.

P& generalforsamlingen var reprasenteret 37 ud af foreningens nuverende 72 medlemmer
heraf 5 ved fuldmagt. Siden sidste generalforsamling, var der derfor kommet 3 nye til i
Sankelmarksgade 2, 6. til hgjre og venstre og Sankelmarksgade 6, 6.

2.  Bestyrelsens beretning, herunder orientering om byggesagen og dennes gkonomi samt
resultat af rundsperge om 12 nye altaner

Formanden Kim Clemmensen aflagde pa bestyrelsens vegne beretning, og han henviste til den

skriftlige beretning, som havde varet udsendt sammen med indkaldelsen med folgende ind-
hold:

Bestyrelsens beretning vedrerende dret 2019.

Herunder folger bestyrelsens beretning 1 forbindelse med aftholdelse af den ordinare generalforsam-
ling 2020. Beretningen er en sammenfatning af arets vigtigste begivenheder.

Beretningen udsendes sammen med indkaldelsen til generalforsamlingen.

Rengoring

I lobet af det tidlige efterar “forsvandt” de fleste bagtrapper pga. nedrivning. Og andre var blokeret
pga. gravning i garden. Givet er, at foreningen officielt ikke leengere har bagtrapper.

Rengeringen af hovedtrapperne har siden byggestart varet noget af en mundfuld. Bestyrelsen har
modtaget flere foresporgsler/klager pa trapperengeringen.



Pa baggrund af de gentagne materialehensattelser, mudder og stov fra fodtej mv. har bestyrelsen
valgt at beholde rengeringsintervallet pa en uge. Valget er baseret pé, at mere rengering gger om-
kostningerne, og ikke nedvendigvis den oplevede effekt af rengeringen pd grund af ’snavs”-belast-
ningen. Og sjeldnere rengering ville kraeve foreget rengering pa dagen.

Salg af lejligheder

Vi fér stadig mange foresporgsler om lejligheder.

Dette vil formodentlig fortsatte 1 arene fremover sa laenge andelsboliger er attraktive og specielt AB
Enghave, der er en superfed forening (formanden gentager sine egne tidligere udtalte ord).

Der har i 2019 veeret i alt 13 salg af lejligheder. Dog har nogle lejligheder varet solgt flere gange
(herved skal forstas, at det ikke bogstaveligt har veret 13 forskellige lejligheder 1 alt). Se venligst
ogsé punktet Bemcerkninger til arets salg umiddelbart herunder.

Hvoraf 1 salg var ifm. med en sammenlagning.

Der er séledes 69 andelshavere (nar ovennavnte sammenlagning er en realitet og erhverv er fra-
trukket).

Forst i lobet af &r 2020, vil de fire forste nye lejligheder pa sjette sal kunne fremvises i leveringsklar
stand. Disse vil vare klar i foraret.

Den femte og sidste nye sjette sals lejlighed vil forventeligt vere klar til levering i efterdret 2020.

Bemarkninger til arets salg

Der har vaeret et par specielle lejlighedssalg 1 aret der gik. Bestyrelsen métte endda have fat i advo-
kat for at fa radd og vejledning. Vores vedtaegter har nogle "huller” som et par af handlerne
kunne/skulle komme igennem. Hvilket satte bestyrelsen i nogle uventede og svare dilemmaer.
Her kun ganske kort, og ikke fyldestgarende, omtale af to af hullerne i vedtagterne.

1. En eksisterende andelshaver keber en ny andel i foreningen - og salger 1 forbindelse hermed
sin eksisterende andel til et nertstdende familiemedlem jf. vedtaegterne.

a. Dilemma: ”En andelshaver ma kun have en enkelt andel jf. vedtegterne”.

b. Eksempler pa speorgsmal i1 forbindelse hermed: "Hvor l&nge mé salgeren have to an-
dele ifm. et aktuelt salg?”” og "Hvornar ma dette nye foreningsmedlem salge til et at
sine egne nermeste familiemedlemmer?” og ’Skal der overhovedet vere en karens-
periode?” og I hvilket omfang er stedbern/-sgskende/-foraeldre omfattet af denne
vedtaegt?”.

2. Etsporgsmal om: Hvorndr starter den 14-dages frist ifm. oph@ngningen af salgsopstillingen
pa opslagstavlerne (salgsopstillingerne sendes nu via mail). Dvs. en problematik omkring
hvorvidt ”dags dato” og salgsopstillingens dato telles med eller ej og saledes hvem der har
ndet at sige “’ja-tak” og hvem der eventuelt ikke ndede at sige “ja-tak”.

Bestyrelsen har ikke haft tid til at diskutere og gennemg? forslag til vedtaegtsaendringer i det nod-
vendige omfang. Bestyrelsen vil frem mod den ordinare generalforsamling 1 2021 (ikke 2020) soge
at na til enighed om forslag til nye vedtegter omhandlende salg af andele i foreningen.

Klagesager pga. nabostaj

V1 har modtaget enkelte klager pa grund af naboste;.

En ting er helt sikkert, vi bor i en etageejendom og vi skal alle sammen vzre her. Dette kraver, at vi
hver isar teenker pa andre end os selv.

Vi er alle forskellige, og har forskellige tolerancegranser. Nogen opfatter et givent stykke musik
som hgjt udviklet kunst, hvor naboen omvendt kan mene det er en forbandet stoj.

Nér én enkelt andelshaver f.eks. spiller hej musik, sé har, eller kan have, resten af opgangen og de
na&rmeste naboer 1 naboopgangen ligesa “forngjelsen” af at here den samme musik.



Vi tenker 1 bestyrelsen, at har man oplevet klager over sin afspilning af musik, sa er der muligvis en
rimelig basis for indkeb af ledningsfti here- eller hovedtelefoner som kan medbringes 1 hele lejlig-
heden. De kan ogséd bruges mens man spiller luftguitar.

Vi har ogsa en tilsvarende situation den anden ve;.

Ligesom nér én enkelt andelshaver spiller hgj musik, har samme naboer ”forngjelsen” af, at det
modsatte gor sig geldende, altsa - at der ikke bliver spillet hoj musik. Dvs. samme naboer kan selv
vaelge om de i stilhed vil sidde og nyde en gammel spillefilm, leese en bog eller dyrke meditation
uden forstyrrende og ufrivilligt valgte elementer udefra.

Stej, lugt og andre lignende gener er meget svere for bestyrelsen at handtere baseret pa enkeltsta-
ende haendelser. Bestyrelsen opfordrer sdledes andelshaverne til selv at tage affeere de forste par
gange, i stedet for at bede bestyrelsen skride ind med det samme.

Viser der sig et monster 1 generne, eller at generne synes at gentage sig over en periode, vil det lette
bestyrelsens ekspedition gevaldigt, hvis der er lavet en dokumentation af mensteret.

Smorrebrod

Der har 1 érets lob varet en del frem og tilbage mellem bestyrelsen og ejerne af Smorrebrod.

Der er i skrivende stund endnu ingen afklaring pd butikkens fremtid. Lejemalet fortsetter desvaerre
pa den baggrund som et lejemal til Afstaelse.

Opdatering pr. juli 2020: Smerrebred er netop blevet lejet ud til indehaver. Mere om dette tilgér pa
generalforsamlingen.

Arbejdsdag

Vi fik atholdt en enkelt arbejdsdag i foréret, hvor der virkeligt blev gaet til den. Og tak for det fol-
kens. Vi er stadig imponerede af, hvor meget power der er 1 os nér vi arbejder sammen.

Der var lagt op til endnu en arbejdsdag i efterdret, hvor lofterne i Enghave Plads og Flensborggade
skulle teammes. Ingen havde forventet at gdrden var s& ufremkommelig som den viste sig at vare.
Derfor blev denne arbejdsdag aflyst.

Trappeopgangsdore

Trappeopgangsderene "lider”.

Der har blandt andet veret indbrudsforseg i flere opgange som kan ses ved, at traeet er flekket om-
kring lasen. Dvs. der mangler store stykker tree omkring lasen.

Endvidere er de fleste dere skave.

P& grund af den megen trafik i forbindelse med ombygningen, velger bestyrelsen kun at reparere
derene nedterftigt. Dvs. kun lige sa derene virker.

Gadederene ber efter ombygningen f en stor og grundig gennemgang for endeligt at vurdere om
foreningen ber skifte derene.

Flere tomrere siger dog uathengigt af hinanden, at vi skal vare glade for de gode dere vi har. Her
tenker de pa kvaliteten af derene.

Den store gennemgang samt udvalget af dermodeller til den tid ber give svaret pd, om derene atter
skal renoveres eller helt udskiftes.

Opgangslys

Kvaliteten af opgangslysene har i arevis varet faldende. Vi har skiftet samtlige lyskilder flere
gange. Endda selvom lyskilderne var LED-typen og passende til den aktuelle brug. Alligevel bliver
lyskilderne odelagt af det nuvaerende system.

I forbindelse med ombygningen vil bestyrelsen soge at fa udskiftet belysningen til en bedre og mere
passende belysning.



Altaner

Vi har byggetilladelse til at opsatte de altaner som vi fik tilmeldinger pa tilbage 1 2017.

Ultimo 2019 bad byggeudvalget @ens Murerfirma om pris pa etableringen af altanerne.

Safremt @ens kommer med et rimeligt tilbud, er planen, at @ens monterer altanerne pa ombygnin-
gens Etape 2 mens stilladset er opstillet. Med etape 2 menes reelt Enghave Plads og Flensborggade.
I Dybbelsgade og Sankelmarksgade mé vi bruge lift til arbejdet.

Manglende varme og varmt vand samt to gange vandstik

Der var flere tilfzelde af manglende varme 1 radiatorerne og manglende varmt vand i vandhanerne.
Ofte blev det forst opdaget i forbindelse med madlavning og brusebad efter arbejdsdagen. Dvs. at
det at der manglende varmt vand blev ferst erkendt sent pa dagen, hvor folk havde mest brug for
det.
Der var hovedsageligt to arsager til manglerne til varme i radiatorerne:

1. enten havde nogen glemt at abne for ventilerne igen til fyraften, efter der havde varet arbej-

det pé anlegget
2. eller der var tappet vand af varmeanlaegget og s ikke fyldt pd igen

Med hensyn til det manglende varme vand i vandhanerne. S& opstod der to pa hinanden folgende
gange, med {4 dages mellemrum, vandmangel. Bestyrelsen fik harmdirrende mails om manglen.
Det viste sig at veere HOFORs vandforsyning ude i Flensborggade der var blevet utat. Forste gang
reparerede HOFOR en del af roret. Herefter var der igen varmt vand. Anden gang der igen mang-
lede vand, matte HOFOR lave en hastereparation.

Hasteoperationen blev sa til en egentlig udskiftning af vandstikket (hovedforsyning af vand) i
Flensborggade.

Ganske kort forinden havde HOFOR, helt efter deres ordinare plan for vedligehold af vandled-
ningssystemet 1 Kebenhavn, udskiftet vandstikket i Dybbelsgade.

Vandtryk — varmt vand

Ovenstdende giver anledning til at beskrive vandtrykket pa det varme vand. Det varme vand kom-
mer ikke direkte ude fra vejen som det kolde vand ger. Derfor kan der opleves en forskel i vand-
trykket.

Der har jevnligt vaeret klager over trykket, iseer i Sankelmarksgade som ligger sidst pd den varmt-
vandsledning, der komme ovre fra Flensborggade.

Oprindeligt var udskiftning af vandrerene en del af ombygningsprojektet, men bl.a. pga. aftalen om,
at boligafgiften ikke maétte stige generelt for andelshaverne, blev en udskiftning af vandrerene fra-
valgt.

Dermed har vi fortsat problematikken. Over tid vil problemet kun blive storre.

Ligeledes har vi ogsé tidligere haft meldinger om misfarvninger af brugsvandet.

Der kan udover det generelle tryktab (som kommer pga. rust i de ror der korer 1 kelderen og 1 kek-
kenerne/toiletterne) opleves tryktab f.eks. ifm. lokal kalkdannelse i blandingsbatteriet (der hvor de
to ventiler til koldt og varmt vand sidder) og/eller perlatoren (det filter man kan skrue af og pa
vandhanen).

Bestyrelsen og Byggeudvalget arbejder pé at fi lost s mange af problemerne mht. vandtrykket un-
der den store ombygning som muligt. Desvarre har vi med udgangen af r 2019 passeret et tids-
punkt hvor, hvis foreningen havde haft midlerne, vi kunne have klaret mange problemer og opnaet
en god ekonomisk gevinst pa samme tid, ved at @ndre en smule pa de planlagte nye vandrerslednin-
ger 1 trapperummene.

Desvarre var der gkonomien (herved forstés, den del af ombygningsbudgettet som omfatter uforud-
sete omkostninger) ikke stor nok til at kunne bede foreningen om lov til at iverksatte udbedring.
Det er et vaesentligt punkt, som vi i byggeudvalget anbefaler den siddende bestyrelse i1 &r 2021 at
tage stilling til.



Bestyrelses- og byggeudvalgsarbejdet

Dette arbejde har veret sterkt praeget af ombygningen. Ofte har der veret overlap mellem den al-
mindelige drift og ombygningsprocessen.

Og derfor har der i enkelte tilfeelde matte henvises til byggeudvalgsmailen og omvendt, hvilket har
forleenget svar tiderne.

De mange henvendelser, og i nogle tilfelde nogle nye hurtige spergsmal fra samme sperger, har i
de fleste tilfeelde kravet enten en bestyrelsesbeslutning, en byggeudvalgsbeslutning, en beslutning i
begge omrider samt radgivning med vores byggerddgiver Art-Tek.

Dette har i nogle tilfeelde kunnet opleves som lang ventetid pa besvarelser af henvendelser.

Bl.a. med baggrund i ovennavnte, opfordrer bestyrelsen til, at foreningens medlemmer ikke venter
med vigtige foresporgsler til sidste gjeblik. Det er oplevet flere gange, at sperger begynder at klage
over manglende respons pa vigtige henvendelser. Selvom der maske kun er gaet et par dage siden
den forste henvendelse i sagen.

12019 har bestyrelsesmedlemmerne igen lagt mange ekstra frivillige timer i koordineringsmeder og
utallige aftaleindgéelser via eksempelvis mediet Messenger. F.eks. atholdes der hver méaned to be-
styrelsesmeader mod den sedvanlige ene gang om maneden. Dette har varet praksis hele aret.

I det folgende beskriver vi, i store treek, udelukkende ombygningen.

Ombygningen

I april 2019 gik ombygningen endelig i gang.

Det forste tillob blev taget 1 2014, og 1 lebet af 2015 kom der mere og mere vind 1 sejlene.

I perioden fra november 2015 og frem til ombygningens start i april méned ligger der en masse meo-
der, mailkorrespondancer, opmalinger, registrering o.m.a. som forte frem til den praktiske del af
projektet.

Stilladsopbygning Sankelmarksgade/Dybbeolsgade

Som det er helt normalt med den slags byggerier foreningen er i gang med, skal der opstilles stil-
lads. Dette foregik helt som forventet, indtil stilladsoverbygningen over Sankelmarksgade delen
skulle bygges pa.

Her skete der sd det som ikke matte ske, der kom en pludseligt opstaet staerk vind ifm. en yderst lo-
kal, og meget begrenset vejrforandring herunder skydannelse.

De staerke vinde der opstod, tog fat i den endnu ikke fastgjorte stilladsdel, trak overbygningen ud-
over stilladset der stod pé jorden, og overbygningen landede i nabobygningens tagkonstruktion.

Til al held var der ingen tilskadekomne. Efterfelgende beretninger kunne forteller, at der kun et par
minutter forinden havde varet folk til stede pa nedfaldsstederne.

Sagen er endnu ikke afgjort af Arbejdstilsynet.

Distortion

Ifm. den arligt tilbagevendende begivenhed Distortion, blev der opbygget et sikkerhedshegn pa den
nederste del af stilladset.
Dette vil ogsa blive opsat nir begivenheden finder sted i 2020.



Hoveddore til lejlighederne

I forbindelse med ombygningen var et af brandkravene, at vi fik hoveddere kunne téle direkte
brandpédvirkning i mindst 30 minutter. De gamle hoveddere kunne ikke klare dette krav og derfor
skulle alle have skiftet hovedderene.

Der blev valgt en plan, hvid der hvor de eksisterende lase blev overfort til de nye dere, men der
blev monteret nye derhandtag.

Sprinkling ifm. hoveddorene
Der blev opsat sprinklere 1 alle lejlighederne og pa trapperne.
Hvorfor sprinkling i det hele taget?
Det handler om, at vi har valgt at beholde den gamle traetrappe. Der er to tilgange til dette.
e Det @stetiske
o at beholde den gamle hyggelige trappe i stedet for en helt ny staltrappe
e Det gkonomiske
o Der er sparet mange penge og meget tid pa at sprinkle i stedet for udskiftning

Hvorfor skal der egentlig sprinkles pé trappen og inde i lejligheden?
Ude pa trappen handler det om at sikre
e Ateventuelle flammer slukkes hurtigst muligt pa trapperne, séledes at trappen stadig kan
fungere som béde flugtvej (beboeres flugt) og slukningsvej (brandmandene kan komme op
ad trappen)

Indvendigt 1 lejligheden drejer det sig om to forhold
e Primert: Hvis en brand starter inde 1 en lejlighed, begraenser sprinklingen indvendigt bran-
den og forsinker spredningen af branden ud mod trappen.
e Sekundert: Hvis deren star dben ifm. med en eventuel brand ude pa trappen

Den sekundare situation er nok mere en tenkt situation idet sprinkleren ude pa selve trappereposet i
teorien skulle have klaret branden derude.

Vigtigt: fordi trappen fungerer som faelles flugtvej, ma der ikke oplagres ting og sager pa trap-
perne.

Og idet vi nu har faet lovpligtig sprinkling, medfelger der ogsé ekstra omkostninger til et arligt ser-
vice pa sprinkleranlaegget, samt nogle periodiske inspektioner af diverse myndigheder.

Ydermere har vi foreningen pligt til at kontrollere sprinklersystemet en gang ugentligt fremover.
Indtil nu foretages dette af et bestyrelsesmedlem.

Den ugentlige kontrol kraver et specielt kursus, og det overvejes om denne ugentlige kontrol skal
foretages af en ekstern serviceleverander.

Klager fra byen

Der har varet klager over byggepladsens indretning af flere omgange. @ens Murerfirma har dog
haft jeevnlig (som i ugentlig) kontakt med de relevante myndighedspersoner, som har radet og vej-
ledt ifm. pladsens indretning. Herunder passagen rundt om materialepladsen i Dybbelsgade.
Eksempelvis har foreningen modtaget klager over, at cyklister og géende kom til skade ifm. passage
1 Dybbelsgade. Eller at vi simpelthen blot fylder for meget 1 gadebilledet, herunder de omkringlig-
gende butikker.



Vi har tillige haft besog af en borgmester og andre hojtstdende repreesentanter fra radhus og teknik-
forvaltning.

I forbindelse hermed har der veret ganske f4 og kun mindre justeringer af byggepladsen, for at
kunne folge de givne retningslinjer.

Klager internt

Af interne klager ifm. ombygningen har vi is@r, og endda fra ret tidlig feerd pa Etape 1 (stilladset 1
Sankelmarksgade/Dybbelsgade og udgravningen i Flensborggade/Enghave Plads) modtaget klager
over revner i lejlighederne i Flensborggade og Enghave Plads.

Disse revner er dog ikke mere end hvad der kunne forventes ifm. en ombygning af den sterrelse for-
eningen har i1 gang. Alle meldinger om nyopstdede revner vil blive registreret af byggeradgiveren,
og vil som lovet blive udbedret nar ombygningen er ved at vaere faerdig i 2020.

Stej har dog ogsa vearet en stor problematik. Den konstante udgravning i kalderen, hvor vi skal en
meter leengere ned end eksisterende niveau, samt de overraskende mange gamle murbrokker fra tid-
ligere tiders byggerier har varet et par af arsagerne til de langvarige stejgener.

Béde stojmassigt og skonomisk var det heller ikke en fantastisk oplevelse at finde ud af, at vi
skulle have banket ca. 50 derfundamenter op i kaelderen. Forst ifm. det ordinaert planlagte gravear-
bejde fandt vi ud af, at der imod det normale var lavet fundamenter under kelderderene. Her er der
saledes bade uforudsete udgifter og ekstra stojgener.

Genhusningen

Tilbage 1 idéfasen og de “indledende runder” inden preesentationen af projektet for den evrige for-
ening, og havde det davaerende byggeudvalg fiet én opfattelse af, hvordan en genhusning
ville/skulle/kunne finde sted. Denne opfattelse stod klar for byggeudvalget.

Siden overtog det nuvaerende byggeudvalg denne opfattelse. Og troede at alt var klart og godt.

Da det sa endelig kom til selve genhusningens igangsettelse, viste virkeligheden sig noget anderle-
des.

Eksempelvis viste det sig, at det kun var andelshavere der skulle have fjernet toilettet ifm. ombyg-
ningen, der kunne blive genhuset, og hertil enkelte andre med specielle ensker om en genhusning.
Saledes viste der sig en anden virkelighed, end den virkelighed som det tidligere byggeudvalg
havde féet opfattelsen af.

Foreningen har som sddan ikke noget med selve genhusningen at gore. Foreningen har iverksat, at
genhusningen kunne finde sted. Hvor og hvornar den enkelte andelshaver skal/skulle genhuses
er/var en sag mellem den enkelte andelshaver og kontoret der styrer genhusningen.

Ifm. skiftet mellem Etape 1 og Etape 2 vil der ogsa ske et skifte mellem de der er genhuset og de
der skal genhuses ifm. den naste Etape.

Der er siden starten pa genhusningen pa Etape 1 indlebet nye ensker om, fra ikke-genhusede an-
delshavere, om at blive genhuset. Byggeudvalget har kun kunnet henvise til kommunen om disse
forespoargsler. Sa vidt vides har ingen andelshavere med disse senere anmodninger om genhusning
fiet onsket opfyldt.

Husholdningsaffald og feerden i gdarden generelt

Pa grund af byggepladsens indretning viste det sig, at vejen til og fra skraldecontainerne i garden
ikke var/er nem at folge.

Det materialeoplag, og oplag af vaerktejer og stiger eksempelvis, medvirkede til, at gore det endnu
svarere at komme til containerne, for ikke at sige ned 1 den anden ende af gérden til legepladsen ek-
sempelvis.



Containerne blev ligeledes flyttet rundt fra tid til anden sdledes at man ikke kunne komme til den
tilsigtede container. Den manglede frie plads til at manegvrere containere rundt pa, var saledes en
modspiller i sig selv.

Barnevognsparkering

P& samme vis som med adgangen til containerne, viste det sig ogsa at vaere en kamp med udfordrin-
ger, at komme til barnevognsrummet i Sankelmarksgade.

Byggeudvalget har med de opniede erfaringer ifm. omskiftningen fra Etape 1 til Etape 2, bedt Qens
Murerfirma om at forbedre forholdene betydeligt. Eksempelvis ved at indhegne det tilsigtede gang-
areal til og fra affaldscontainerne og hertil pa gadesiden at serge for, at hegnet ved porten 1 Dyb-
belsgade blev omdannet til en form for sluse. Siledes at man uden for byggepladsens abningstid
kan passe materialepladsen pa fortovet fra begge sider og nemt komme ind og ud gennem porten.
Pé etape 2 er det hensigten, at kaelderen i nr. 35 benyttes som opbevaring af barnevogne.

Vejrlig og seks ugers forsinkelse

I byggebranchen arbejder man med et begreb der pa kort form kaldes Vejrlig. Herved forstas, at vej-
ret har en indflydelse pé arbejdets fremgang.

Hvis man har en sakaldt vejrligsdag, s menes der, at arbejdet pé en eller anden byggeplads har vae-
ret stoppet i en hel dag. Dette kunne f.eks. vare et orkanvarsel som gjorde, at byggepladsen midler-
tidigt blev lukket ned denne dag hvor varslet gjaldt. Man har saledes haft en vejrligsdag som har
forsinket byggeprojektet med en dag.

Normalt vil et byggeprojekts tidsfrist blive forlenget med det antal dage, som kan betegnes som en
vejrligsdag. Hvilket egentligt er en spildt/tabt dag.

Vi har 1 2019 ikke haft nogen vejrligsdage.

Dog er vi generelt blevet forsinket seks uger.

Den forste del af denne forsinkelse skyldtes forholdene som navnt ovenfor i1 punktet Stilladsopbyg-
ning Sankelmarksgade/Dybbolsgade.

Den anden del af denne seks ugers forsinkelse skyldtes uforudsete reparationer ifm. rad og svamp 1
det davarende loftsgulv. Svampen var nogle steder ogsa trengt ned i nogle af lejlighederne pa
femte sal.

Ifm. svampeskaderne skulle vi afvente bade forsikringsselskabets afgarelser og herunder laborato-
rieundersggelsernes resultater af svampesporer 1 bygningens etager under svampeskaderne.

For at vaere sikre pé, at fa alle svampeskader med, skulle vi siledes ogsé have kontrolleret for svam-
pesporer 1 lejlighederne pa fjerde sal.

Alt 1 alt gav dette de seksugers forsinkelse.

Saledes er den officielle aflevering af ombygningen udskudt til uge 52 1 2020. Vi haber dog, at vi
ved at optimere pa processen, vil kunne vinde noget af eller hele forsinkelsen tilbage.

Efter generalforsamlingen var det hensigten af legge beretningen pa foreningens hjemmeside. Sup-
plerende tog han nogle fa forhold op af betydning, nemlig:

a. Postkasser.

Der vil snarest blive opsat postkasser, saledes at alle andelshavere har en sddan. Det er hensigten at
genbruge nogle af de tidligere, som der ikke laengere er behov for pd grund af lejlighedssammen-
leegninger o.lign.

b. Hjemmesiden.

Der har nok haltet lidt pd det seneste med at f hjemmesiden ajourfert, idet alene Nadia fra bestyrel-
sen har teknisk forstand pa dette. Han opfordrede medlemmer til at melde sig for at medvirke til at
holde hjemmesiden ajour.



c. Fisken.

Der er indgéet forlig med lejeren af fiskens lokaler, saledes at de fraflytter senest 1.6.2021. Besty-
relsen vil nu overveje, hvorledes lokalerne fremover skal bruges og vil til den kommende ordineere
generalforsamling fremkomme med forslag hertil.

d. Regalarmer.
Der vil blive opsat nye rogalarmer.

e. Varmemélere.
Brunata har meddelt, at den 10-arige lobetid pa batterierne er udlebet og at varmemalerne derfor
skal skiftes.

f. Affaldscontainere
Han henstillede meget, at beboerne lod vere med at smide affald og andet i de containere, som
@ens Murerfirma har opsat.

Det blev fra en andelshaver papeget, at det var vanskeligt at komme af med affald fra kl. 7.00-
17.00, idet der da ikke var adgang til affaldscontainerne. Hvorfor havde man ikke placeret contai-
nerne pa gaden eller andet steds i1 garden. Kim Clemmensen svarede, at gardlauget havde sagt nej til
at placere containerne andet steds i gdrden, lige som kommunen ikke accepterede, at de blev place-
ret pa gaden.

Generalforsamlingen godkendte herefter enstemmigt beretningen.

I relation til den igangverende byggesag gjorde formanden opmerksom pa, at der ville vere 2-4
depotrum i overskud i kaeldrene. Han ville gerne have forslag til, om disse depotrum skal udlejes
eller om de skal anvendes pa anden made.

Han oplyste, at smorrebredsforretningen nu var genudlejet og at der ogsé var kommet ny lejer 1 kaf-
fesalen.

Han oplyste, at der var opsat ovenlysvinduer i opgangene og at der snarest ville komme stiger, sdle-
des at der ville vaere adgang til taget 1 forbindelse med reparation af ventilationsanlag o.lign.

Nyhedsbrevene ville fortsette, men ville nok blive kortere end hidtil.

Flere andelshavere havde konstateret revnedannelser i1 deres lejligheder fordrsaget af de ret omfat-
tende jordarbejder, der havde veret i1 keelderregionerne. Det var lidt forskelligt som revnedannel-
serne var fremkommet, idet der var forskel i jordlagene i henholdsvis Sankelmarksgade og i1 Flens-
borggade. Revnedannelserne vil senere blive gennemgéet af byggeledelsen. Han omtalte, at stillads-
uheldet den 7. maj 2019 nu havde resulteret i, at der var udtaget stevning af genboforeningen an-
delsboligforeningen Husaren. Foreningen havde engageret advokat og segt retshjelpsdaekning. Re-
elle skadevoldere er @ens Murerfirma og/eller Herlev Stillads, hvorfor et hvert krav mod foreningen
vil blive viderefert mod disse. Naboforeningen i Flensborggade 39 havde endvidere ogsa fremfort
krav pé grund af revnedannelse i deres ejendom. Sagen var tilsyneladende gaet i sig selv igen, idet
der ikke i lang tid havde vearet henvendelser fra foreningen.

Han omtalte, at det vil vere tilladt at tilslutte emhztte 1 kekkener til den nye udsugning, dog at de
tilsluttede emhatter skal veere uden egen motor.
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Endelig omtalte han, at der er &ndret lovgivning omkring fjernelse af gasror. Det vil saledes ikke
vare muligt 1 en lejlighed at fjerne gasror, sdfremt der er forsyning til lejligheder ovenover. Desu-
den skal HOFOR involveres og arbejderne skal udferes af autoriseret vvs’er. Det er en bekostelig
affeere at fjerne overflodige gasror. Bestyrelsen vil foranledige, at der udsendes retningslinjer herfor
fra byggeledelsen.

Rodein Al-Hadid gennemgik herefter byggesagens nuvarende stade og fremviste oversigter og sta-
tus over, hvornér det 1 henhold til tidsplanen kan forventes, at arbejderne er afsluttet. Af hensyn til
de medlemmer, der ikke er til stede udsendes denne redegorelse sammen med n@rvarende referat.

Han omtalte revnedannelserne i Flensborggade 39 og oplyste at forsikringsselskabet Codan havde
afvist, at der var ansvar for foreningen vedrerende disse skader. Ejendommen Sankelmarksgade 8
havde ogsa fremsat krav over for foreningen, som ogsd var anmeldt til forsikringsselskabet, dog var
dog heller ikke 1 denne sag sket yderligere p.t.

Vedrerende revnedannelser 1 lejligheder i A/B Enghave oplyste han, at disse skader var anmeldt til
forsikringsselskab. Der forventes at blive foretaget en gennemgang af skaderne i september/oktober
maned 2020. Han oplyste, at entrepreneren @ens Murerfirma ogsd havde anmeldt skaderne til deres
forsikringsselskab. Beboerne vil blive adviseret om, hvornar besigtigelse skal foretages.

Eskild Kyhn oplyste supplerende, at han havde udsendt en likviditetsoversigt over byggeriet, der
mundede ud 1, at foreningen kunne forvente at have et likviditetsoverskud pa ca. 7,8 mio. Han matte
dog korrigere opgerelsen, idet det hensatte belab til Art-Tek var for lille i henhold til foreliggende
kontrakt. Hans oprindelige estimat pa 6,5 mio. var derfor mere retvisende. Det kreevede dog, at de 2
sidste lejligheder blev solgt til de ansatte salgsverdier og at det afsatte beleb til uforudsete udgifter
pa ca. 4,6 mio. + moms ikke blev overskredet. Han oplyste, at @ens Murerfirma uden dokumenta-
tion havde opgjort et krav pa ca. kr. 2,4 mio. vedrerende ekstra arbejder i kelderen. Kravet var ble-
vet afvist af byggeledelsen og ogsa den advokat, som foreningen nu havde engageret til at tage sig
af denne sag. Ogsa her er der sogt retshjelpsdaekning i forsikringsselskabet.

Endelig omtalte han, at der var kommet svar fra de 12 andelshavere, der kunne fa ny altan. Resulta-
tet var, at 10 enskede altan fortsat, 1 ikke enskede det pd grund af lejlighedssammenlagning, 1 on-
skede det ikke pé grund af midlertidig fraflytning. I henhold til tidligere generalforsamlingsbeslut-
ning er det vedtaget, at alle 12 altaner skulle etableres. Bestyrelsen vil nu overveje, om der i de 2
tilfeelde, der ikke onsker at deltage, er basis for at @ndre denne beslutning. Opsetning af altaner ef-
terfolgende vil vare ret bekosteligt. Det forseges at fi altanerne monteret, séledes at de kan tages 1
brug inden sommeren 2021.

3.  Foreleggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsrap-
porten

Eskild Kyhn gennemgik arsrapporten for 2019, der havde varet udsendt til medlemmerne
dem 13.07.2020.

Indtegterne havde varet som budgetteret. Driftsudgifterne havde veret lidt mindre end bud-
gettet, blandt andet fordi den udvendige vedligeholdelse havde varet billigere end skennet.
Dette skyldes i udpraeget grad, at der ikke har varet de store arbejder under byggesagen. Prio-
ritetsrenterne var sterre end i budgettet, hvilket hang sammen med, at der ikke i 2019 var sket
overforsel af renter, der vedrorte byggesagen. I forbindelse med udfaerdigelse af byggeregn-
skab vil der ske en regulering af renteudgifterne, saledes at byggesagen belastes med den del,
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der kan overfores og som kan godkendes af Kebenhavns Kommune. Driftsresultatet udviste
herefter et overskud pé kr. 686.539. Der var betalt afdrag 1 drets lob med kr. 460.265, siledes
at likviditetsresultatet var et overskud pa kr. 222.274.

Ejendommen optages i regnskabet efter valuarvurdering til kr. 116.525.000, men han oplyste,
at der var indhentet ny valuarvurdering inden 30.06.2020 og saledes at den nye vurdering kr.
164.423.000 kan anvendes, safremt foreningen ensker dette. Denne vurdering er baseret pé, at
byggeriet er afsluttet bortset fra de supplerende 12 altaner.

Egenkapitalen kunne herefter opgeres til kr. 100.913.154 til fordeling pa de pr. 31.12.2019
varende andele. Dette resulterede i en andelsvaerdi pa 18.961,17.

Efter at der havde varet lejlighed til at stille spergsmal godkendte generalforsamlingen heref-
ter arsrapporten for 2019 og godkendte samtidigt, at den nye andelsvaerdi ansattes til kr.
18.961,17 pr. 31.12.2019.

Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
2ndring af boligafgiften samt fastsaettelse af beleb i henhold til vedtaegternes § 8.4

Eskild Kyhn gennemgik budgettet for 2020, der ligeledes havde veret udsendt til medlem-
merne. Han oplyste, at budgetteringen i &r var forbundet med nogen usikkerhed om, hvornar
der kom indtaegter i1 foreningen fra de nye badevarelser, nye lejligheder, nye lejlighedsudvi-
delser m.m. Det var dog hans forventning, at resultatet i ar ville vaere positivt bade driftsmees-
sigt og likviditetsmaessigt. I 2020 ville det afsatte rentebelob pé kr. 700.000 blive overfort helt
eller delvist til byggeregnskabet. Han oplyste, at der fra en andelshaver var kommet fore-
sporgsel vedrarende vaerdiansattelsen af ejendommen, og derimod egenkapitalen, idet der
ikke var taget hensyn til, at en del af arbejderne under byfornyelsessagen er vedligeholdelses-
arbejder. Eskild Kyhn har tidligere besvaret denne henvendelse til alle andelshavere og angi-
vet, at der vil blive taget stilling til fordeling af vedligeholdelses- og forbedringsudgifter i for-
bindelse med byggeregnskabets udferdigelse. Alt andet lige vil det ikke have betydning for
andelsvaerdien, idet den nuvarende er fastsat i medfer af andelsboligloven § 5, stk. 7, som sa-
ledes skal anvendes, uanset at der matte ske en nedgang i vurderingen efter byfornyelsesarbe;j-
dernes afslutning.

Generalforsamlingen godkendte herefter enstemmigt budgettet for 2020 og fastsatte uendret
belebet 1 henhold til vedtagternes § 8.4 til kr. 500.

Orientering om forlebet af salg af de nye lejligheder (3 solgt, 2 resterer), jf. vedhaeftede
skrivelse af 27.07.2020.

Eskild Kyhn oplyste, at pd nuvarende tidspunkt var 3 af lejlighederne solgt. Foreningen
havde nu de 2 store lejligheder til salg og det var hans indtryk, at de nok var i overkanten pris-
massigt, 1 forhold til hvad potentielle keber var villige til at betale. Indtil videre var salg sket
gennem egne kanaler. Bestyrelsen havde overvejet at laegge de 3 lejligheder pé boligportal og
i sidste ende via ejendomsmeegler.

Forslag fra bestyrelsen til forelaeggelse og godkendelse:
a. Generalforsamlingens formelle godkendelse af omlaegning af 2 1in i Realkredit Dan-

mark henholdsvis opr. store kr. 30.310.000 og kr. 18.621.000. 2 andelshavere ud af pt.
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72 andelshavere har gjort indsigelse mod omlaegningen, der nu er gennemfort med
virkning for 1.09.2020. Bestyrelsen bemyndiges i evrigt til at omlegge lan, nar det
skennes ekonomisk hensigtsmaessigt.

Eskild Kyhn oplyste at 2 andelshavere ud af 72 havde gjort indsigelse mod omlaegningen.
Laneomlegningen er foretaget med virkning fra 1.09.2020, saledes at de nye lan kan udbe-
tales i den nuvaerende obligationsserie, derved sparer foreningen et kurstab péa ca. et kurs-
point af ca. kr. 49 mio. Den samlede arlige besparelse ved omlaegningen er ca. kr. 308.000.

Efter en kort debat, var der enighed om, at bestyrelsen ikke skal have en generel bemyndi-
gelse til at omlaegge lan, men at det tages op, nar det konkret er aktuelt.

Eskild Kyhn henstillede dog til, at der haves en generel bemyndigelse til omlaegning af lan
og sdledes at denne bemyndigelse indeholder nogle bestemte kriterier for, at omlaegning
kan ske. Da der ikke forventes 1dneomlagning frem til den kommende ordinare general-
forsamling 1 2021, var han enig 1, at denne generelle bemyndigelse blev slettet.

Generalforsamlingen godkendte herefter enstemmigt, at lanene opr. stort kr. 30.310.000 og
kr. 18.621.000 var omlagt som sket.

. Udskiftning/reparation af hoveddere i gadeniveau samt elektroniske lase pa alle dere
i gadeniveau. Materiale udsendes inden generalforsamlingen.

Bestyrelsen trak forslaget tilbage, idet der ikke pa nuverende tidspunkt var det fornedne
materiale til at vurdere, om der skal ske udskiftning eller reparation af hoveddere m.m.

. Vaskeri: Skal dette nedlagges eller forbedres med nye vaskemaskiner, terretumblere
og nyt betalingssystem jf. vedhaftede skrivelse af 27.07.2020 fra administrator. Re-
sultatet af foresporgsler til andelshavere vil blive forelagt pi generalforsamlingen,
som derefter kan traeffe beslutning om det videre forleb og afsztte de fornedne mid-
ler, safremt det fzelles vaskeri skal bibeholdes og forbedres.

Eskild Kyhn oplyste, at reaktionerne pa dette punkt havde varet meget begranset, idet der
kun var kommet 3 henvendelser, hvoraf de 2 onskede vaskeriet nedlagt og 1 enskede det
bibeholdt.

Bestyrelsen trak herefter forslaget tilbage og vil ved neste ordinare generalforsamling
fremkomme med mere udferligt forslag.

. Opsatning af vandmalere, nar dette er teknisk og ekonomisk hensigtsmaessigt, dels
afhzengigt af resultat under pkt. c., dels afthengigt af hvornir vandstigstrenge udskif-
tes.

Eskild Kyhn oplyste, at der i forbindelse med byggesagen opsattes forberedelser til, at
vandmaélere kan monteres de steder, hvor der installeres nye vandledninger som f.eks. til de

nye lejligheder pé 6. sal.

Bestyrelsen vil overveje, om ops@tning af vandmalere skal foretages og forelaegge dette pa
kommende generalforsamling.

13



e. Udskiftning og flytning af eltavler pa hovedtrapperne jf. vedhzeftede tilbud af
21.04.2020. Samlet pris ca. 350.000. Alternativt tilbud indhentes.

Formanden Kim Clemmensen gennemgik tilbuddet og omtalte, at det er meget nedvendigt,
at eltavlerne flyttes, idet de pt. er ulovlige. Bestyrelsen vil indhente alternativt tilbud, idet
foreliggende tilbud er fra det elektrikerfirma, som @ens Murerfirma har brugt i byggesa-
gen.

Generalforsamlingen tilsluttede sig enstemmigt, at der skal ske udskiftning og flytning af
eltavlerne og overlader det til bestyrelsen at entrere med det elektrikerfirma, som man fin-
der mest egnet til opgaven teknisk og prismassigt.

f. Ny belysning pa hovedtrapperne jf. vedhaeftede tilbud samlet pris. Alternativt tilbud
indhentes.

Kim Clemmensen gennemgik tilbuddet og fandt, at det var hensigtsmeessigt i1 forbindelse
med renovering af trappeopgangene, at der blev opsat ny belysning, som var mere tidssva-
rende, herunder at der blev opsat felere, sé lyset ikke braendte hele tiden.

I tilknytning til dette forslag blev det foresldet, at de nye rogalarmer blev inddraget og séle-
des at der kan ske tilslutning til elforsyningsanlegget i1 stedet for at bruge batterier.

Generalforsamlingen tilsluttede sig dette og gav i evrigt bestyrelsen bemyndigelse til, at
bruge 1 alt kr. 750.000 inkl. moms til udskiftning og flytning af eltavler, ny belysning og
etablering af rogalarmer.

g. Valg af farver i opgangene.

Der blev foretaget en vejledende afstemning, der resulterede i, at 8 stemte for de nuvae-
rende farver og 16 stemte for gralige toner pé trappeopgangene. Bestyrelsen vil arbejde vi-
dere med det og finde frem til de endelige farvekompositioner.

h. Fremtidig anvendelse af Fiskens lokaler, nar disse bliver frie senest 1.06.2021.

Bestyrelsen vil foranledige, at der bliver udsendt spergeskema til andelshaverne og séledes
at bestyrelsen pé dette grundlag kan fremkomme med forslag pa generalforsamlingen i
2021.

i. Engangshonorar til bestyrelsens medlemmer for det betydelige arbejde, de har udfort
i forbindelse med byggesagen.

Generalforsamlingen vedtog enstemmigt, at de 5 bestyrelsesmedlemmer hver modtager kr.
10.000, medens Thomas Frank Petersen og Jonas Kolbe modtager henholdsvis kr. 5.000 og
kr. 3.000. De 2 sidstnavnte er fraflyttet foreningen, men har deltaget aktivt i byggeudval-
get. Det oplystes supplerende, at der betales kr. 916 pr. byggemede til de bestyrelsesmed-
lemmer, der deltager 1 byggemeaderne. Det er primart formanden, der har deltaget 1 disse.

Forslag fra andelshavere:

Forslag fra Niels-Kristian Baerentzen.
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Bern af andelshavers samt bern af xgtefzlle eller samlever med andelshaver skal tilby-
des lejligheder til salg, sa vidt bernene har boet i foreningen i minimum 2 ar og stadig
bor i foreningen, nir lejligheden udbydes. Punktet skal indszettes i vedtaegternes § 13.2.
som nyt punkt D og nuvaerende punkt D bliver til E.

Efter en kort dreftelse af forslaget blev dette godkendt af generalforsamlingen, idet 5 stemte
imod. Eskild Kyhn konstaterede, at dette var vedtaget med mere end 2/3’s majoritet af de

fremmeadte, men at dette ikke var tilstrekkeligt efter vedtaegternes bestemmelser om ved-
teegtsendringer. Punktet vil blive taget med péd generalforsamlingen i 2021.

Valg af bestyrelsesmedlemmer, suppleanter og revisor
Nicklas Larsen og Simone Jolak var pa valg og blev begge genvalgt.

Bestyrelsen har herefter folgende sammensatning:

Kim Clemmensen - formand pé valg i 2021

Jakob Johansen - bestyrelsesmedlem péa valg 1 2021
Nadia Harpeth Adan - bestyrelsesmedlem pé valg 1 2021
Simone Jolak - bestyrelsesmedlem pa valg 1 2022
Nicklas Larsen - bestyrelsesmedlem pé valg i 2022

Formanden Kim Clemmensen og Nadia Harpeth Adan oplyste, at de vil fratreede ved den
kommende generalforsamling 1 2021 respektive nar byggesagen er afsluttet. Fra formandens
side var det et udtryk for at foreningen fér god tid til at finde en ny egnet kandidat.

Valg af bestyrelsessuppleanter:

Generalforsamlingen nyvalgte enstemmigt Andreas Steinberg og Tobias Winsten som besty-
relsessuppleanter.

Valg af revisor:

Generalforsamlingen genvalgte herefter revisionsfirmaet Henrik Holmstrom Degn som revi-
SOf.

Eventuelt

Ingen serlige bemarkninger.
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Generalforsamlingen havet.

Som formand:

Kim Clemmensen

For bestyrelsen:

Jakob Johansen

Simone Jolak
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Som dirigent:

Eskild Kyhn

Nadia Harpeth Adan

Nicklas Larsen



