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Dagsorden til generalforsamling i A/B Hesselggard

Keere andelshavere,
Hermed fremsendes dagsordenen og diverse dokuntibuiette ars ordineere

generalforsamling. Generalforsamlingen afholde#da<aeldkirkens lokale pa Ved
Kildeveeldskirken 2.

Tirsdag den 27. april 2010 kl. 19:00

Dagsordenen fremgar af de fglgende sider. Besgyrdiar igen i ar forsggt at
udforme dagsordenen, sa det klart fremgar, hvashllelte punkter indeholder, og
hvorledes der skal stemmes.

Generalforsamlingen er foreningens hgjeste myndigheevnfar vedtaegterne 830
veelger generalforsamlingen bestyrelsen, som elgenfide varetager den daglige
ledelse af foreningen og paser, at generalforsgetia beslutninger fares ud i livet.

Vi gleeder os til at se dig til generalforsamlinganopfordrer alle til at mgde op og
dermed fa indflydelse pa vores forenings drift ogikling.

Med venlig hilsen,

Bestyrelsen
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Bestyrelsens beretning er en kort gennemgang afitekerne i 2009 og tanker om
aktiviteterne i 2010.

En gregn forening.| 2009 har bestyrelsen som lovet sat fokus paiwt lein grennere
forening. Vi er i gang med at udskifte alle elpatilesparepaerer, og foreningen er
ogsa godt pa vej mod at alle lejligheder har vasdaeende toiletter. Dermed sparer
vi pa vores faelles vandforbrug, f.eks. er 35 ttieblevet skiftet i en feelles
indkgbsrunde, og godt samme antal andelshavem@okamenteret, at de allerede har
et vandbesparende toilet. Vi kan ogsa se i regmtkabudgifterne til vand er faldet.

Indfarelsen af individuel varmemaling er ogsa ehafl®vergangen til en grannere
forening. Den 2. marts afholdt bestyrelsen et \@&i#ige beboermgde om aendringen.
Spgrgsmalene og svarene pa mgdet er omdelt samatkdenne dagsordeldnder
punkt 9 skal generalforsamlingen godkende invesgen i individuelle varmemalere
sammen med budgettet for 2010.

Pa beboermgdet sporede bestyrelsen en stor ireérasta belyst mulighederne for
individuel maling af vandforbrug. Dette er ikkel@tkrav, men bestyrelsen hilser
interessen velkommen. Vi vil derfor i Igbet af 20idlde et beboermgde om emnet,
hvor vi i feellesskab kan drgfte, om det er nogegrinteresserede i.

Postkasser og ulovlige fremlejerFra december 2009 kunne posten aflevere post i
postkasserne i opgangene i stedet for i dgrembirfdelse med opsaetningen af
postkasserne, udleverede bestyrelsen postkassetibglle beboere. Det var en god
anledning til at mgde de andelshavere, vi nornk&k ser til generalforsamlinger og
beboermgder. Vi opdagede ogsa, hvilke lejligheder gar fremlejet ulovligt; det var
heldigvis meget fa.

Stor indsats fra gardudvalget.| 2010 har gardudvalget gjort en stor indsats for
fortsat at gare vores garde til et rart sted aev&®e har blandt andet med
bestyrelsens opbakning investeret i parasollertyBelsen bakker fuldt op om
arbejdet og budgetterer i 2010 20.000 kr. til inssai gardene til gleede for alle
beboere. Interesserede kan laese mere om gardudpalfmeningens hjiemmeside.

Indkgb af nye vaskemaskinerBestyrelsen har i 2009 vaeret opmaerksom pa
vaskeriets gkonomi. Efter i en arraeekke at havetgimderskud, giver vaskeriet nu
overskud og er begyndt at opspare penge til intiegr i nye maskiner. Da
vaskeriet blev oprettet blev det besluttet, ats#tetle hvile i sig selv. Vi planlagde at
investere i nye maskiner i 2012, nar vaskeriet iggvde penge til det. Desveaerre gik
to af maskinerne sa meget i stykker i starten a02@t det ikke kunne betale at
reparere dem. Derfor besluttede bestyrelsen atfteigle fire vaskemaskiner far tid.
Det betyder, at foreningen laner vaskeriet pengenge som vi forventer vil veere
tilbagebetalt indenfor en kort arreekke, i og medamkeriet nu giver overskud, og de
nye maskiner er billigere i drift.
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Salg af andelel 2009 og 2010 har det veeret en del rare omkringkeaket for
andelsboliger. Andelene har i vores forening vaanederet meget hgjt, og salget gik
derfor i sta i tiden efter finanskrisen. Salgetneidlertid kommet i gang igen i 2009,
og bestyrelsen underskriver i gennemsnit et pardragelsesaftaler om maneden.
Medierne har i foraret 2010 rapporteret, at detreuligt at seelge andele, fordi en
domstolskendelse har afgjort, at banker ikke karaegele, og derfor ikke har
sikkerhed for det lan, de udsteder til privatpeeserkgb af andele. Bestyrelsen kan
ikke genkende dette billede; andelene bliver solgd alle med prisnedslag i forhold
til andelskronen. Vi er dog opmeerksomme pa probigageskulle det vise sig at
veere et problem, vil vi naturligvis forsgge at sendores vedteegter.

Den daglige drift. | den daglige drift af foreningen er vores gardch&nling
Pedersen en stor hjeelp for bestyrelsen, og bestyreled, at andelshaverne ogsa
seetter stor pris pa Erling i det daglige. Bestyeler ogsa fortsat meget tilfreds med
samarbejdet med vores administrator. Bestyrelsesgiater sin praksis omkring
kommunikation. Vi vil gerne veere tilgaengelige, nvenil ogsa gerne bevare vores
privatliv. Derfor er det altid muligt at sende email til bestyrelsen eller smide et
brev ind i brevspreekken i Drejggade 25, som vi segel svarer pa indenfor en uges
tid. Hvis en andelshaver ikke har adgang til ine¢tet eller har behov for at tale med
et bestyrelsesmedlem, kan man ringe til vores adimator Malene Jacobsen
hverdage mellem 10.00-12.00 og 13.00-15.00 pa 3%165. Malene beder derefter
et af medlemmerne af bestyrelsen om at seetteksigtakt med andelshaveren.
Bestyrelsen holder som regel bestyrelsesmgdermianairsdag i maneden.

Kabel-tv. Foreningen far leveret kabel-tv fra YouSee. DedreYouSee, der ejer
kablerne. Vi kan til enhver tid opsige aftalen n@eshdneders varsel. Det kreever dog
en stgrre overvejelse, da vi i sa fald selv skakite nye kabler eller kabe de
nuveerende kabler af YouSee. Bestyrelsen er dog dfsoee pa, at priserne for isaer
de starre tv-pakker er steget de seneste ar: dedfdukker vi ikke muligheden for at
se pa en anden lgsning. Andelshavere der haiillgsiidegge et stykke arbejde i at
undersgge mulighederne er meget velkomne.

Tanker om 2010.1 2010 vil bestyrelsen fortseette det arbejde vidrhejdet pa i

2009. Arbejdet med procedurerne er altid i gangyidgiber at Generalforsamlingen
vil stgtte dette arbejde ved endeligt at godkendadget til nye vedteegter.

Derudover har vi blandt andet set pa en bedre telagtaf foreningens faellesrum
jeevnfer punkt. 8.2 i dagsordenen. Vi vil ogsa fautie arbejdet med en grgn forening.

Foreningens regnskab for 2009 er vedlagt som bilag.

Bemaerk, at godkendelse af budgettet, fastleeggetsdigafgift og andelskrone farst
finder sted under punkt 9.
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Der skal veelges 3 medlemmer til bestyrelsen
2 bestyrelsesmedlemmer for 2 ar

1 bestyrelsesmedlem for 1 ar, da Mette Brun hagt\altreekke sig for tid af

personlige arsager
1 formand for 2 ar

Michael Pedersen genopstiller ikke.

Jan Vejnaa Hansen er valgt i 2009 for 2 ar og dettisr derfor til 2011

Kandidater
Marianne Marker genopstiller som formand for 2 ar.

Tom Jgrgensen genopstiller som bestyrelsesmedlethdo

Anders Peo Fajers opstiller til posten som bestgszhedlem for 2 ar. Anders
indstilles til posten af Kristina Bendt, Hjelmsgad®. tv. Hans motivation fremgar

nedenfor.

"Jeg synes bestyrelsen de sidste par ar har udtistansvarlighed og
initiativrigdom. Dette er en kurs jeg meget gerileimderstgtte, og jeg stiller derfor

op til bestyrelsen.

Jeg har en del erfaring fra bestyrelsesarbejdehagvaeret med i tre bestyrelser i
mindre andelsboligforeninger, jeg har boet i. Jegder derfor de fleste
problematikker, der kan opsta i forbindelse medt éif en andelsboligforening,
selvom A/B Hesselggards stgrrelse indeholder udfugdr, jeg ikke er bekendt med.
Jeg har derudover igennem mit arbejde en del antamed lovgivningen pa omradet.

Hvis jeg veelges til bestyrelsen, haber jeg, akigg bidrage med denne viden og
erfaring i forhold til en ansvarlig og retfaerdigiétraf foreningen, baseret pa rettidig

omhu.”

Bestyrelsen har ikke modtaget oplysninger om akdnelidater til posterne far

udsendelsen af dagsordenen.

Der skal veaelges 2 bestyrelsessuppleanter for 1 ar.

Claus Mortensen og Sgren Kauffeldt Larsen gendgstil

Bestyrelsen har ikke modtaget oplysninger om akdnglidater til posterne far

udsendelsen af dagsordenen.
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Der skal veelges 1 intern revisor.

Michael Frederiksen er valgt i 2009 for 2 ar ogdeetter derfor til 2011.

Jan Hansen genopstiller ikke, og bestyrelsen tkar mkodtaget oplysninger om andre

kandidater til posten fgr udsendelsen af dagsordene

Der skal veelges 1 intern revisorsuppleant.

Kim Svensson genopstiller.

Bestyrelsen foreslar genvalg af administrator Jwdgeobsen & Anders Boelskifte.

Der er saledes ikke pa forhand opstillet andre ictelr.

Bestyrelsen foreslar genvalg af revisor fra DedoiRer er saledes ikke pa forhand

opstillet andre kandidater.

#

Pa generalforsamlingen i 2009 vedtog generalforisgeh forelgbigt bestyrelsens
forslag til nye vedteegter med 70 stemmer ud afFodslaget var udarbejdet pa
baggrund af to ars arbejde i bestyrelsen med iggdisan af beboerne pa nu to
beboermgder og to generalforsamlinger. Bestyredsgtad for den lange og

grundige proces.

For at foreningen kan fa de nye vedtaegter, skab@dfiorsamlingen vedtage dem

endeligt. Det sker ved 2/3 flertal uanset fremmgde.

Forslag til nye vedtaegter er fremstillet i bilagdtgsordenen.

Begrundelse

Arsagen til at foreningen skal have nye vedtzegiei 2009, og er fortsat, at
foreningen har behov for mere preaecise vedteegtstyBdsen gnsker ikke at sendre
pa indholdet af vedteegterne, blot ggre dem mereigpezeForeningen har de senere
ar og vil fremover veere preeget af skiftende bekgreDette stiller store krav til
vedteegternes preaecision, da vedtaegterne er de,regityrelsen skal drive foreningen
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efter. Jo mere praecise reglerne er, desto nemmeet at drive foreningen korrekt.
Dette stiller beboerne bedre, fordi det bliver nesmerat behandle dem ens.

Bestyrelsen har valgt at tage udgangspunkt i delatavedtsegter
Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentationstgurhnar udarbejdet. Vedtaegterne
er derfor grundige og baseret pa erfaringer fragaandelsboligforeninger over
mange ar. Dette betyder, at de vil deekke alle defd, bestyrelsen og foreningen
kan komme til at sta over for. Vi har indarbejdieneenter af vores gamle vedtaegter i
forslaget til de nye vedteegter, sa de passer tis/forening.

De nye vedteegter er vedlagt som bilag.

Beslutning med 2/3 flertal uanset fremmgde. Skal feningen have de nye
vedteegter fremstillet i bilag A?

JA eller NEJ

Baggrund

| gamle dage havde foreningen feelles vaskerum tlggmkeeldre. | dag anvendes
disse rum til forskellige formal. Nogle anvendemsdeelles tgrrerum, nogle er
midlertidigt udlant som ekstra opbevaringsrum ogle@r erstatningsrum pga.
manglende kaelderrum. Gardmanden rader desudemogier rum til opbevaring af
diverse ting, heriblandt dgre, pavilloner etc. Beogsa inddraget dele af de feelles
cykelkaeldre, der ogsa bliver anvendt som opbevarimg. Der findes i dag blandt
andet et velegnet rum til et feelles cykelvaerkssed) alle beboere kan fa stor gavn af.
Rummet bruges i dag som opbevaringsrum af en araleds.

Bestyrelsen har haft dette emne pa dagsordeneashgtiede, at det skal veere op til
samtlige andelshavere, hvad disse feellesrum skgkbrtil og om de andelshavere
der har et feellesrum i dag, skal have mulighedfdreholde det mod betaling af el,
varme og leje.

FORSLAG 1

De rum, der har veeret kortvarigt (det vil sige madnd 10 ar) udlant til
andelshavere inddrages til foreningen og lavesildigelles tarrerum, veerksted eller
lignende.

FORSLAG 2

De rum der har veeret udlant til andelshavere i reace10 ar, indskrives i
andelshaverens kontrakt og ved fraflytning overdsagimmet til foreningen. Der er
tale om ganske f& rum, som har veeret udlant tiesiavere mere end 10 ar. Nogle
andelshavere har sat rummene i stand for egne miktieeningen skal holdes
omkostningsfri, og andelshaveren af disse rumeifat blive palagt at betale for
varme, el og leje. Safremt det er nadvendigt dallese en ekstra varmemaler
og/eller elmaler, pahviler denne omkostning alemdetshaveren. Hvis andelshaveren
ikke er interesseret i dette tilbud, overdragesmetnitil foreningen.
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Beslutning med almindeligt flertal uanset fremmgade.

Kan generalforsamlingen vedtage FORSLAG 1 JA elleNEJ
Kan generalforsamlingen vedtage FORSLAG 2 JA elleNEJ

Vores ejendom er opfart midt i 1920’erne pa etdidwt, hvor det ikke var normalt
med badeveerelser i lejlighederne. Derfor blev kastdirre lejligheder bygget med
deciderede badeveerelser, mens de gvrige blev byggbtoiletrum. Efterhanden
bruger vi alle sammen toiletrummene til badeveerdédse stiller store krav til den
handvaerksmaessige udfarelse af rummet, fordi ruminléres brugt som vadrum.

Da bestyrelsen i 2001 fik udfart en tilstandsrapparejendommen var én af
bemaerkningerne, at flere af badeveaerelserne ikkbaratveerksmaessigt korrekt
udfgrt. Dette medfarer en risiko for vandskadeeta@eadskillelserne — skader der er
dyre at udbedre. Bestyrelsen har fundet eksemplsadanne skader fra andre
ejendomme, f.eks. skaden pa billedet nedenfor.

Nyt badeveerelse. Paent pi
overfladen — men med
kraftige radangreb i
bjeelker under gulvet
allerede efter tre ar, fordi
det ikke var udfart
korrekt.

Renovering af
badeveerelset kostede ca..
110.000 kr.

Foreningens bygningsforsikring daekker ikke vandskad grund af darligt udfart
arbejde, derfor er sddanne vandskader en dyr feisazjNogle gange vil man farst
opdage en skade mange ar efter, at arbejdet ertudbg den person, der fik udfart
arbejdet, er maske fraflyttet foreningen og er itikat opna kontakt med. Derfor kan
det vaere sveert at fa placeret et betalingsansedkdh med andre ord betyde, at den
nuveerende andelshaver kan blive tvunget til atidéda en skade, som en anden er
ansvarlig for. Afhaengig af situationen kan foremingpgsa komme til at betale. Det
vil veere en stor post i et vedligeholdelsesbuddeata 800.000 kr. arligt.

Bestyrelsen mener derfor, at det er i er allegéstee, at alle badeveerelser i
foreningen er udfart i henhold til geeldende bestelsar for vadrum. | 2003 vedtog
Generalforsamlingen da ogsa, at bestyrelsen kavekrae kaber istandsaetter et
badeveerelse, sa den handvaerksmaessige udfarelseestewerens med geeldende
lovgivning:
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Denne bestyrelse og tidligere bestyrelser har gdjggt brug af denne bestemmelse,
fordi den har veeret sveer at administrere. Det eiligakke tydeligt, hvordan
bestyrelsen skal vurdere, om et badevaerelse esigit@maessigt udfgrt. Bestyrelsen
gnsker derfor, at beslutningen fra 2003 bliseppleretmed fglgende:

FORSLAG 1
- Nar en lejlighed vurderes i forbindelse med ovegdise, skal

vurderingsmanden bede om dokumentation for, atuzadaset lovligt kan
bruges som vadrum. Vurderingsmanden skal endvidedere, om
badeveerelset i tilstreekkelig grad er udfart i héatibgseldende
bestemmelser for vadrum. Hvis vurderingsmanden sidbe kan vurdere dette,
kan vedkommende indhente assistance hos murer &ginatallatar.
Udgiften til denne assistance pafalder szelger.
Hvis seelger ikke kan dokumentere, at badeveereigkgt kan bruges som
vadrum, men vurderingsmanden og evt. murer/VVSaltar i gvrigt
vurderer, at badeveerelset i tilstraekkelig graddéend i henhold til gaeldende
bestemmelser for vadrum, kan midlertidig prisfassiae for vadrummet
foretages. Den endelige prisfastseettelse og owgti@kan dog ikke
foretages, far der foreligger anmeldelse til komemng indsendt
indberetningskort.
Hvis vurderingsmanden og evt. murer/VVS-installaterderer, at
badeveerelset ikke i tilstraekkelig grad er udfgwemhold til geeldende
bestemmelser for vadrum, kan bestyrelsen paleeduer lat seette
badeveerelset i stand jfr. beslutningen af 2003.
Seelgere skal gare potentielle kgbere af deres slaflighed opmaerksom pa
denne beslutning og beslutningen af 2003.

Vi er heldigvis en forening, hvor folk bliver boemdmange ar. Det betyder dog, at et
badeveerelse kan veere udfart i modstrid med de gadeestemmelser for vadrum
uden, at man opdager det. Dermed stiger risikoeddalyre skader. Bestyrelsen
foreslar derfor falgende:

FORSLAG 2
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Hvis en andelshaver har mistanke om, at lejlighedtleveerelse i nogen
grad er udfart i modstrid med de geeldende bestesemfer vadrum, er
han/hun forpligtet til at lave en aftale med foregens ejendomsinspektar om
at bese badeveerelset.

Hvis vurderingsmanden vurderer, at badeveereldstretkkelig grad er udfart
efter de geeldende bestemmelser, bgr andelshaverezide badeveerelset til
kommunen, sa papirerne er i orden.

Hvis andelshaveren derimod far konstateret, at\zadelset ikke i
tilstraekkelig grad er udfert efter de geeldendedrastelser for vadrum, kan
vedkommende veelge at ggre noget ved badeveerelsstaet for, at en
fremtidig kaber far gleede af det renoverede badglgaerMen det er helt op til
andelshaveren selv, hvordan han/hun forholder sig.
Ejendomsinspektgren vil meddele bestyrelsen, hadeeerelset udger en
risiko for vandskade. Bestyrelsen kiike palaegge andelshaveren at udbedre
badeveerelset, men ordningen giver bestyrelsenegblik over, hvor stort
problemet er med badevaerelser udfert i modstrid aeegeeldende
bestemmelser for vadrum.

Beslutning med almindeligt flertal uanset fremmgade.

Kan generalforsamlingen vedtage FORSLAG 1 JA elleNEJ
Kan generalforsamlingen vedtage FORSLAG 2 JA elleNEJ

Generel information om istandseettelse af badevaarels

For at sikre, at et badeveerelse bliver udfgrt hioéhtil de geeldende bestemmelser
for vadrum, skal alle istandseettelser anmelddmesityrelsen og kommunen. Dette er
et krav ifglge foreningens vedteegter § 10 stk BE&tyrelsen vil herefter foranstalte,
at foreningens ejendomsinspektar beser istandsazttahderve;js.
Ejendomsinspektgren kan ogsa radgive den enkedigsiraver om, hvorvidt det
planlagte arbejde er i overensstemmelse med deegasdestemmelser for vadrum.

n #
Bestyrelsen har i samrad med foreningens ejendsmekiar og de interne revisorer

udarbejdet en vedligeholdelsesplan frem til 204€dNgeholdelsesplanen er blevet
preesenteret og debatteret pa et beboermgde i 284i@s Planen viser:

At foreningen har rad til at foretage alle vaesgstiiedligeholdelsesarbejder
pa bygningen frem til 2040 — uden at optage etanytnar det eksisterende er
udbetalt

At foreningen har en sund gkonomi: vores likviditgger i hovedparten af
perioden over eller omkring en halv million krorfkonservativt skan).
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Udvikling i likviditet 2009-2028
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Beslutning med almindeligt flertal uanset fremmgdeSkal bestyrelsen forpligtes

til ovenstaende punkter?

JA eller NEJ

Bestyrelsen har udarbejdet et budget for 2010 g§road af

vedligeholdelsesmaessige prioriteringer samt udgiété 2009. Budgettet fremgar af
den vedlagte arsrapport og er nedenfor trykt i sigesform.

INDTAGTER

Boligafgift 7.005.387
Leje 1.500
Renteindteegter 25.000
AJ/C Varme inkl. Individuel varmemaling 1.389.230
Andre indteegter 4.800
Indteegter i alt 8.425.917
UDGIFTER

Vedligeholdelse

Overfgrte midler fra 2009 -160.000
Trin pa bagtrapper 300.000
Lysstyring i cykelkeeldre 25.000
Udbedring af terazzo pa hovedtrappe 5.000
Rensning af tagrender og teetning af fuger 40.000
Fugtisolering af to keelderveegge 40.000
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Toilet ved feelleslokaler 10.000
Gardudvalget 20.000
Lgbende vedligeholdelse og smaanskaffelser 500.000
Henseettelse 200.000
| alt 980.000
Ejendomsudgifter

Skatter og afgifter u. vandafgift 998.914
Vandafgift 675.000
Fjernvarme inkl. individuel varmemaling 1.389.230
Forsikring 135.000
Belysning (el) 120.000
Renholdelse 302.000
Valuarvurdering 23.000
Afskrivninger 110.000
| alt 3.753.144
Andet

Administration 391.000
Lenudgifter (gdrdmand og andet) 389.800
Bestyrelseshonorar mv. 76.000
Foreningsudgifter 26.500
Renter og afdrag 2.856.506
| alt 3.739.806

Omkostninger i alt

8.472.950

BUDGETTERET RESULTAT

47.033

Nar generalforsamlingen godkender budgettet, gadiveden ogsa:

Investeringen i anlaeg til individuel maling og afinéng af varmeudgifter.
Bestyrelsen har tidligere omdelt et brev om, hvoviandfgrer individuel
varmemaling, og hvad det betyder.

At udgifterne til anleeg og drift af udstyr til indduel varmemaling og
afregning indeholdes i varmeregnskabet. De sandatdegs- og driftsudgifter
belaber sig til 75.000 kr. om aret, svarende til28350 kr. om maneden for en
lejlighed pa 60 m2. | 2010 udger udgifterne kurb8®.kr., da anleegget farst
idriftsaettes i midten af aret. Bestyrelsen forverae de fleste lejligheder vil
opleve et fald i deres udgift til varme, nar dedividuelle maling og

afregning treeder i kreeft; derfor vil de feerresterkeeidgiften til anlaeg og
drift af udstyret.

En stigning af varmebidraget pa 31 % for 2010 nibddevirkende kratft.
Dette sker dels pa baggrund af stigningen i varisepy som Kgbenhavns
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Energi har meddelt for 2010 pa 15 % samt en ikKeeignet prisstigning pa 5
% i 2009. Dels fordi 2008 var et mildt ar i fortdil normalen; beregningen
for 2010 er saledes lavet pa baggrund af et klimssiggenormalar.

En uaendret boligafgift.
Fastseettelse af andelskronen

Bestyrelsen indstiller, at andelskronen bliver sgiregnet efter litra b jeevnfar note
16 i arsrapporten.
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