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REFERAT FRA ORDINZAER GENERALFORSAMLING
| A/B MIDDELFARTSGARDEN

Ar 2020, den 1. oktober, kl. 19.00, blev der afholdt ordinaer generalforsamling i
A/B Middelfartsgarden pa adressen: Jsterfeelled Torvs Selskabslokale, Marskensgade 7,
4. sal, 2100 Kgbenhavn d.

Der var fglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.
2. Bestyrelsens beretning.
3. Foreleeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsrappor-

ten og evt. beslutning om aendring af prisen pr. kvadratmeter.

4. Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om fastsaettelse af
boligafgiften.

5. Forslag.

a) Det foreslas, at bestyrelsen bemyndiges til at kunne omlaegge foreningens realkreditlan, sa-
fremt dette kan medfgre en besparelse, ogsa selvom dette kan medfare en lgbetidsforleen-
gelse. Bemyndigelsen indebaerer alene, at bestyrelsen kan handle, nar det viser sig fordel-
agtigt pa det finansielle marked ved eventuelle renteudsving m.v. bemyndigelsen geelder
alene til omlaegning inden for samme finansieringsprofil. Grunden til at man gnsker denne
bemyndigelse er, at det finansielle marked er dynamisk og hurtigt skiftende marked, hvor det
kan veere en fordel at kunne sla til hurtigt for at opna en fordel for foreningen. Bemyndigelsen
til bestyrelsen indebaerer, at en eventuel om-leegning sker i samarbejde med administrator
og efter radgivning fra banken/realkreditinstituttet.

b) Bestyrelsen foreslar eendringer til husorden. — Se bilag 1.
b.1. /Endring til husorden punkt 5. "cykler m.v.”

b.2. Zndring i husordens punkt 16. "Ophold i gardanlaegget”

c) Bestyrelsen foreslar vedteegtsaendringer. — Se bilag 2.
c.1. Tilfgjelse: Sammenlaegningsbestemmelse

c.2. Tilfgjelse: Frigarelse af andelsbolig ved kab efter intern venteliste
c.3. Tilfgjelse: vedr. overdragelse til barn eller foreeldre.

c.4. /Endring: Deponeringsfristen for overdragelsessummen.

This document has esignatur Agreement-ID: 581fa0d9Msq240832421



NEWSEC

d) Medlem foreslar aendring af husorden — Som ny § 3 A indsaettes falgende:

d.1. Det er ikke tilladt at lufte eller tarre vasketaj eller sengetej uden pa altanerne til

gadesiden.
6. Valg til bestyrelsen.
Bestyrelsesmedlem Rikke Steffensen pa valg 2020
Bestyrelsesmedlem Lene Krogsgaard pa valg 2020
Bestyrelsesmedlem Birgitte Kleven pa valg 2020
Bestyrelsesmedlem Bo Frandsen pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Per Thygesen Christensen pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Cecilie Sarup-Hgj pa valg 2021

Valg af 2 suppleanter samt 1 bestyrelsesmedlem frem til generalforsamling 2021.
7. Valg af revisor.

8. Eventuelt.

Punkt 1. Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsesmedlem Per Thygesen Christensen fra bestyrelsen bad velkommen til aftenens
generalforsamling.

Som dirigent blev valgt: Anders Scheel Frederiksen, NordiaLaw.
Som referent blev valgt: Lene Kraft Nielsen, Newsec A/S

Jf. vedteegternes § 21. stk. 2, skal generalforsamlingen afholdes senest inden 4 méneder efter
regnskabsarets udlgb. Dette har ikke kunne lade sig gare grundet covid-19, men der foreligger
retspraksis for, at vedtaegterne herom kan fraviges nar det ikke har veeret muligt pga. en
ekstraordineer situation.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig i henhold
til vedteegternes bestemmelser. En andelshaver gjorde indsigelse heroverfor, da vedkommende
ikke havde modtaget den med Q-post udsendte indkaldelse.

Dirigenten fremhaevede, at pageeldende var fremmadt — desuagtet — og at dagsordenen i vaesent-
lighed var den samme som til den grundet covid 19 aflyste generalforsamling i foraret 2020, hvilken
indkaldelse pageeldende bekraeftede at have modtaget (med bilag), ligesom at denne aftens gene-
ralforsamling var meddelt ved opslag, og at én eller enkelte andelshaveres evt. ikke-modtagelse og
(forudsat) ikke- fremmade som fglge heraf, ikke i sig selv kunne fa afggrende betydning for stem-
meafgivninger til dagens generalforsamling. Dirigenten fastholdt derfor sin beslutning.
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Der var repraesenteret 41 andelshavere ud af i alt 105, heraf 2 ved fuldmagt.

Punkt 2. Bestyrelsens beretning.

Bestyrelsen fremlagde arsberetningen, som vedleegges neervaerende referat.

Generalforsamlingen er som bekendt blevet rykket 2 ars tid pa grund af situationen med Covid-19,
men vi er glade for nu at kunne fa afholdt generalforsamlingen.

Vinduesprojekt

Det starste projekt siden sidst - og siden VVS-projektet - er udskiftningen af alle vores vinduer og
altandare og omfugning af facaden til gadeside. Omfugningen til gadesiden blev udvidet fra %2 om-
fugning til en fuld omfugning, da fugerne var i darligere stand end forventet. Derudover valgte vi ogsa
at fa en fuld omfugning af indgangen ved porten. Det har resulteret i en virkelig flot facade og indgang,
og vi er meget tilfredse med resultatet. Nar det sa er sagt, sa har projektet ikke veeret uden udfordrin-
ger, hvilket har betydet et starre merarbejde for bestyrelsen; undervejs i forlgbet fik vi ny radgiver fra
Peter Jahn & Partnere og derudover har bestyrelsen over et par gange skulle sgrge for en sikker
byggeplads — bade for handvaerkerne og for os, der bor her. Den stgrste udfordring i projektet blev
handlisten pa altanerne, der gjorde, at vinduerne ikke kunne abnes. Vi blev praesenteret for et par
lasninger, og matte veelge blandt disse. Ingen af de foreslaede lgsninger var helt optimale, men den
valgte model med at rykke handlisten var den bedste Igsning af de foreslaede mulige lgsninger.

Mangelsudbedringerne har desveerre taget lidt tid, men de sidste udbedringer foretages indenfor neer
fremtid, hvorefter projektet er afsluttet. Der foretages 1 ars gennemgang i foraret 2021.

Navneskilte pa dortelefon og postkasser

Vi har for et par ar siden valgt, at vi selv udskifter dymoer pa postkasser og dgrtelefon, sa skiltningen
er ens og dermed paenere. Har man andringer, sender man bare en mail til bestyrelsen, sa aendrer
vi gerne og hurtigt. Vi vil undga hvide dymoer og handskrevne papirlapper. Navneskilt pa deren til
lejligheden ma& man helt selv bestemme.

Vandskader

Det er naesten et fast punkt: Husk at rense skalen under risten i gulvet ved dit aflab pa badeveerelset.
Husk ogsa at se efter om silikonefugerne stadig er teette. Der er desveerre hvert ar flere sager, hvor
en underbo far vandskade i loftet, og det er andelshaveren, der har forarsaget skaden, der er ansvar-
lig for bade at sikre vedligehold i egen lejlighed og udbedre skaden hos underboen.

Koeb og salg

Vi seaelger nu udelukkende via portalen Waitly som administrerer vores interne- og eksterne venteliste.
Vi har samarbejdet med Waitly i opstarten af deres tiloud, og har kunnet give feedback og komme
med gnsker til opseetning, s& det deekkede vores behov. Det er ved at vaere pa plads med de uund-
gaelige start-erfaringer, og fungerer til vores tilfredshed.

Proceduren for salg af lejligheder findes pa foreningens hjemmeside.
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Bidragssatser pa foreningens realkreditlan

| forbindelse med, at foreningen optog et realkreditlan til finansiering af byggeprojektet, fik vi forhand-
let bidragssatsen pa foreningens gvrige realkreditlan ned fra 0,55% til 0,37% fra den 1. juli 2019.
Altsa en besparelse pa cirka 1/3. Det skulle give en arlig besparelse pa cirka 100.000 kroner. Bygge-
lanet var pa cirka 10,5 mio. kroner og har ogsa en bidragssats pa 0,37%. En stor tak til vores admi-
nistrationsselskab i den forbindelse, da de har lidt flere muskler at spille med end blot vores forening
alene.

Laneomlzaegning

Bestyrelsen har per 1. oktober 2020 omlagt foreningens store kontantlan til et nyt kontantlan med en
lobetid p& 10 ar. | forbindelse med omlaegningen har vi ekstraordinaert afdraget 1,2 mio. kroner. Ren-
ten falder fra cirka 1,23% til 0,38%. Labetiden afkortes med cirka 2% ar. Kort sagt sparer vi i starten
arligt cirka 100.000 kroner i renter og afdrager yderligere cirka 120.000 kroner, sd omleegningen er
nogenlunde neutral for vores driftsbudget, men bidrager positivt pa andelskronen.

Husordenssagen

Efter generalforsamlingen sidste &r valgte bestyrelsen i samrad med foreningens advokat at indbringe
lejeren for Boligretten. Lejeren reagerede ikke pa segsmalet, og foreningen fik en udeblivelsesdom
mod lejeren, som fastslog, at vores opsigelse af lejemalet var berettiget. Lejeren flyttede fortsat ikke
frivilligt. Farst i forbindelse med en umiddelbart forestdende tvangsmaessig udsaettelse i december
2019 flyttede lejeren. Lejligheden lignede noget, der var lagn, men da foreningen som udlejer havde
den indvendige vedligeholdelsespligt, og der ikke var tale om vanrggt, sa kunne vi ikke gare krav
mod lejeren i den anledning. Det er i gvrigt ogsa seerdeles tvivisomt, om vi ville kunne fa daekket
vores eventuelle krav. Vi gjorde lejligheden klar til salg og per 1. juli 2020 blev lejligheden solgt til en
ny andelshaver. Pa grund af lejlighedens stand indbragte den kun cirka 630.000 kroner ud af andels-
veerdien pa 770.000 kroner. Der var dog et starre belgb pa lejlighedens vedligeholdelseskonto, som
er tilfaldet foreningen. Det svarer nogenlunde til de udgifter, som foreningen har haft til rengeringen
og udsmidningen.

Skimmelsanering af lejligheder

Pa sidste generalforsamling oplyste vi, at de to berarte lejligheder var blevet saneret og rengjort i
efteraret 2018. | januar 2020 har der veeret afholdt 1-&rs-gennemgang i lejlighederne. | den forbin-
delse blev der taget luftpraver i begge lejligheder. Ingen af praverne viste forhgjet niveau af skimmel-
sporer eller i gvrigt problemer med indeklimaet. Bestyrelsen betragter nu denne sag som afsluttet.
Der vil i 2023 blive taget stilling til en 5-ars-gennemgang.

Krav mod foreningen i anledning af skimmelsaneringen

Bestyrelsen valgte efter samrad med foreningens advokat ikke at anke byrettens dom mod forenin-
gen. Det blev vurderet, at den nedseettelse af domsbelgbet, der méske kunne opnéds ved at anke
dommen, ikke stod mal med de omkostninger, der under alle omstaendigheder ville veere ved at fare
sagen pa ny i Landsretten. Foreningen indgik aftale om ankeafkald og fik en mindre rabat i de overfor
den tidligere beboer palagte sagsomkostninger.

| forhold til den anden beboer indgik foreningen et forlig, hvor der blev taget hensyn til resultatet af
ovenngevnte sag. Begge verserende sager er saledes nu afsluttet.
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Retssagen mod Vejdiksen A/S

Den retssag, som foreningen havde anlagt mod den entreprengr, der sjuskede med skimmelsanerin-
gen i 2012, er blevet forligt her i starten af marts. Entreprengren skal betale 250.000 kroner til for-
eningen. Retten tildelte derudover foreningen cirka 20.000 kroner i sagsomkostninger. Begge belgb
er blevet betalt til foreningen.

Bestyrelsen er pa ingen made tilfreds med belgbets starrelse, men bestyrelsen vurderede i samrad
med foreningens advokat, at det var det bedst opnaelige resultat. Det blev vurderet, at det ville vaere
meget vanskeligt at opna fuld daekning af vores krav, da modparten var et selskab med begraenset
egenkapital og driftsoverskud, og driften i selskabet derudover var blevet neddroslet betragteligt. Vi
vurderede saledes, at der ikke var udsigt til at fa deekket en starre del af foreningens krav ved at
gennemfgre retssagen. Vi onskede ikke at blive ved med at afholde udgifter til sagen uden sikkerhed
for at fa dem igen

Energimeerkning

Foreningen fik senest energimeerket ejendommen i oktober 2016. Den gang gik vi fra E til D. Besty-
relsen vurderede, at pa baggrund af de isoleringsarbejder pa varmergr i keelder og pa loft, der blev
foretaget i 2018, og det nu afsluttede projekt med nye vinduer og altandgre, sa kunne ejendommens
energitilstand hgjst sandsynligt veere forbedret. | maj 2020 fik vi en energikonsulent til at gennemgé
ejendommen. Det resulterede i et nyt energimeerke C, som geelder indtil maj 2030.

Udover at forbedringen fra D til C er gavnligt for klimaet og vores energiregning, sa skulle det efter
bestyrelsens vurdering, som er foretaget i samrad med foreningens valuar, betyde, at foreningens
arlige valuarvurdering, som foretages i december ikke skulle blive negativt pavirket i seerlig haj grad
af regeringens Blackstone-lovgivning. Der er dog mange elementer i reguleringen, og forst til decem-
ber kender vi deres indflydelse pa valuarvurderingen. | vaerste fald kan vi beslutte at fastfryse vores
vurdering fra december 2019. Denne beslutning skal treeffes pa generalforsamlingen i 2021.

Andelstanken

Vi er alle ligeveerdige ejere af vores ejendom, med én stemme pr andel. Vi er skal passe pa vores
ejendom i faellesskab, og har valgt en bestyrelse til at tage sig af den overordnede ledelse, efter de
retningslinjer der er i vedtaegterne og andelsboligforeningesloven. Altid med fokus pa, hvad der er i
foreningens interesse.

Alle andelshavere er velkomne til at byde ind efter interesse og kunnen. Vi vil gerne i bestyrelsen
koordinere indsatsen, s man ikke gar i gang pa egen hand, og vi kan sikre, at arbejdet ogsa bliver
feerdiggjort. Foreningen deekker udgifter til materialer o. lign.

Der er heldigvis mange andelshavere, der udfarer en stor og keerkommen indsats for, at her kan veere
rart at bo. TUSIND TAK il jer alle: Ingen naevnt, ingen glemt.

Hjemmeside.
Inde for neermeste fremtid vil hjemmesiden fa et nyt layout.

Facebook gruppe.

Foreningen har opretter en Facebook gruppe, supplement til opslag pa

opslagstavlen, AB Middelfartsgarden. Bestyrelsen administrerer gruppen og gnsker man at lave et
opslag, sendes dette til bestyrelsen.
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Vi ses forhabentligt igen alle sammen til GF 2021 til foraret, hvis situationen tillader det.

Beretningen blev taget til efterretning.

Punkt 3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel
revisionsberetning samt godkendelse af arsrapporten og evt.
beslutning om aendring af prisen pr. kvadratmeter.

Revisoren Jacob Hjort gennemgik arsregnskabet for aret 2019, som viste et overskud pa kr.
1.726.976 og en andelskrone pa kr. 23,02.

Revisoren Jacob Hjort gennemgik herefter foreningens centralgkonomiske nggleoplysninger.

Arsrapporten for aret 2019 blev godkendt og andelskronen fastsat til kr. 23,02.

Punkt 4. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til
godkendelse og besluthing om fastsaettelse af boligafgiften.

Revisoren Jacob Hjort gennemgik budgettet for aret 2020, som indebar en uaendret boligafgift.

Budgettet for aret 2020 blev herefter vedtaget.

Punkt 5. Forslag.

a) Det foreslas, at bestyrelsen bemyndiges til at kunne omlaegge foreningens realkreditlan, sa-
fremt dette kan medfare en besparelse, ogsa selvom dette kan medfare en lgbetidsforleen-
gelse. Bemyndigelsen indebzerer alene, at bestyrelsen kan handle, nar det viser sig fordel-
agtigt pa det finansielle marked ved eventuelle renteudsving m.v. bemyndigelsen geelder
alene til omlaegning inden for samme finansieringsprofil. Grunden til at man gnsker denne
bemyndigelse er, at det finansielle marked er dynamisk og hurtigt skiftende marked, hvor det
kan veere en fordel at kunne sla til hurtigt for at opna en fordel for foreningen. Bemyndigelsen
til bestyrelsen indebaerer, at en eventuel omlaegning sker i samarbejde med administrator og
efter radgivning fra banken/realkreditinstituttet.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget med 41 stemmer for.

c) Bestyrelsen foreslar vedteegtsaendringer. — Se bilag 2.
c.1. Tilfgjelse: Sammenlaegningsbestemmelse

Bestyrelsen motiverede forslaget. Bestyrelsen gnsker en procedure for sammenlaegning af
lejligheder.
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Efter en kort dialog sendte dirigenten forslaget til afstemning.

Forslaget kraevede kvalificeret flertal svarende til 2/3 af samtlige mulige stemmer i
foreningen. Da der ikke var repraesenteret 2/3 af samtlige mulige stemmer pa
generalforsamlingen, kunne forslaget kun forelgbigt vedtages med kvalificeret flertal,
svarende til 27 af de repraesenterede stemmer.

Forslaget blev enstemmigt forelgbigt vedtaget.

Forslaget kan saledes endeligt vedtages pa den neestkommende generalforsamling med
kvalificeret flertal svarende til 2/3 af de tilstedevaerende, uanset antallet af repreesenterede
stemmer

c.2. Tilfgjelse: Frigarelse af andelsbolig ved kab efter intern venteliste.

Bestyrelsen motiverede forslaget.

Forslaget kraevede kvalificeret flertal svarende til 2/3 af samtlige mulige stemmer i forenin-
gen. Da der ikke var repreesenteret 2/3 af samtlige mulige stemmer pa generalforsamlin-
gen, kunne forslaget kun forelgbigt vedtages med kvalificeret flertal, svarende til 27 af de
repraesenterede stemmer.

For stemte 38, imod stemte 3, mens 0 stemte blankt, hvorfor forslaget blev forelobigt
vedtaget.

Forslaget kan saledes endeligt vedtages pa den neestkommende generalforsamling med
kvalificeret flertal svarende til 2/3 af de tilstedevaerende, uanset antallet af repraesenterede
stemmer.

c.3. Tilfgjelse: vedr. overdragelse til barn eller foraeldre.

Bestyrelsen motiverede forslaget.

Forslaget kraevede kvalificeret flertal svarende til 2/3 af samtlige mulige stemmer i
foreningen. Da der ikke var repraesenteret 2/3 af samtlige mulige stemmer pa generalfor-
samlingen, kunne forslaget kun forelgbigt vedtages med kvalificeret flertal, svarende til 27
af de repraesenterede stemmer.

For stemte 38, imod stemte 3, mens 0 stemte blankt, hvorfor forslaget blev forelobigt
vedtaget.

Forslaget kan saledes endeligt vedtages pa den neestkommende generalforsamling med
kvalificeret flertal svarende til 2/3 af de tilstedeveerende, uanset antallet af repreesenterede
stemmer.
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c.4. FEndring: Deponeringsfristen for overdragelsessummen.

Bestyrelsen motiverede forslaget.

Forslaget kraevede kvalificeret flertal svarende til 2/3 af samtlige mulige stemmer i
foreningen. Da der ikke var repraesenteret 2/3 af samtlige mulige stemmer pa
generalforsamlingen, kunne forslaget kun forelgbigt vedtages med kvalificeret flertal, sva-
rende til 27 af de repraesenterede stemmer.

For stemte 41, imod stemte 0, mens 0 stemte blankt, hvorfor forslaget blev forelgbigt
vedtaget.

Forslaget kan saledes endeligt vedtages pa den neestkommende generalforsamling med
kvalificeret flertal svarende til 2/3 af de tilstedevaerende, uanset antallet af repraesenterede
stemmer.

b) Det er ikke tilladt at lufte eller tarre vasketgj eller sengetwj uden pa altanerne i
gadesiden. En andelshaver papeger at de kun har altanen til at tarre tgj.

Forsalget faldt med overvaeldende flertal.

c) Bestyrelsen foreslar eendringer til husorden. — Se bilag 1.
b.1. /Endring til husorden punkt 5. "cykler m.v.”
Jan motiverede forslaget.

En andelshaver forklarede at det var nadvendigt at have sin motorcykel stdende i garden i
perioder, i tilfeelde af storm og lignende situationer. Andelshaveren ville gerne betale for at
have den holdende pa gaden, dog med det forbehold, nar behovet opstod, at andelshaver
kunne stille den i garden i perioder.

En andelshaver forklarede det ikke var hensigtsfuldt at stille den i garden af

sikkerhedsmaessige arsager, da barn kunne kravle pa den og motorcyklen kunne vaelte og
lignende.

Forslaget faldt, da 11 stemte for, 22 imod og 8 stemte blankt.

b.2. Zndring i husordens punkt 16. "Ophold i gardanlaegget”
Bestyrelsen motiverede forslaget.
En andelshaver havde oplevet cigaret skodder blev kastet ud fra altanerne og opfordrede til

at tage hensyn.

Forslaget blev vedtaget med 40 for, 0 imod og 1 blank.

Punkt 6. Valg til bestyrelsen.

Pa valg som bestyrelsesmedlemmer var Rikke Steffensen, Lene Krogsgaard og Birgitte Kleven pa
valg for to &r. Rikke modtag ikke genvalg. Lene og Birgitte var villige til genvalg. Alle blev valgt ved
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fredsvalg.

Herefter ser bestyrelsen saledes ud:

Bestyrelsesmedlem Bo Frandsen pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Per Thygesen Christensen pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Cecilie Sarup-Hgj pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Jakob Lundqvist pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Lene Krogsgaard pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Birgitte Kleven pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Sgren Bo Peterson pa valg 2022

Som suppleant blev valgt Pernille Mogensen, som 1. suppleant. Pernille Mogensen blev valgt for et
ar.

Punkt 7. Valg af revisor og administrator.
Kreston CM Statsautoriseret Revisionsinteressentskat blev genvalgt som revisor.

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

Punkt 8. Eventuelt

Under eventuelt blev falgende emner drgftet:

e Isolering af loftet. Bestyrelsen er pa nuvaerende tidspunkt i gang med at
undersgge mulighederne for isolering mellem loftsrum og de gverste lejligheder. Nogle af
de tilstedeveaerende andelshavere gnskede ogsa at f& undersggt muligheden for isolering
mellem keelder og stuelejligheder. Bestyrelsen noterede sig dette.

e Gulveti nr. 9. Linoleums gulvet har store huller. Bestyrelsen undersgger mulighederne for
udbedring.

e Julearrangement. Den 29. november 2020 bliver juletraeet sat op i garden. Der vil blive
serveret varm kakao og eebleskiver.

e Gardmilje. Der er fortsat mange cykler i garden. En andelshaver foreslar at der laves en
cykelparkering. Bestyrelsen har sat projektet pa pause, men bestyrelsen vil undersage
hvad behovet er i foreningen. Bestyrelsen opfordrer andelshaveren at skrive til bestyrelsen.

En andelshaver opfordre til at hvis man ikke bruger sin cykel til hverdag, kan den
saettes i cykelkeelderen.

Dirigenten afsluttede herefter generalforsamling kl. 20.40 og takkede for god ro og orden.
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Neerveerende referat er underskrevet digitalt af dirigenten og hele bestyrelsen. Som dokumentation
for digital signering, henvises til saerskilt dokument vedhaeftet neervaerende referat.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstédende parter, der med deres underskrift har bekraeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.
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Newsec Property Asset Management Denmark A/S

Lyngby Hovedgade 4
2800 Kgs. Lyngby

VR 25326206 NEWSEC

www.newsec.dk

REFERAT FRA ORDINZAER GENERALFORSAMLING
| A/B MIDDELFARTSGARDEN

Ar 2020, den 1. oktober, kl. 19.00, blev der afholdt ordinaer generalforsamling i
A/B Middelfartsgarden pa adressen: Jsterfeelled Torvs Selskabslokale, Marskensgade 7,
4. sal, 2100 Kgbenhavn d.

Der var fglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent.
2. Bestyrelsens beretning.
3. Foreleeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsrappor-

ten og evt. beslutning om aendring af prisen pr. kvadratmeter.

4. Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om fastsaettelse af
boligafgiften.

5. Forslag.

a) Det foreslas, at bestyrelsen bemyndiges til at kunne omlaegge foreningens realkreditlan, sa-
fremt dette kan medfgre en besparelse, ogsa selvom dette kan medfare en lgbetidsforleen-
gelse. Bemyndigelsen indebaerer alene, at bestyrelsen kan handle, nar det viser sig fordel-
agtigt pa det finansielle marked ved eventuelle renteudsving m.v. bemyndigelsen geelder
alene til omlaegning inden for samme finansieringsprofil. Grunden til at man gnsker denne
bemyndigelse er, at det finansielle marked er dynamisk og hurtigt skiftende marked, hvor det
kan veere en fordel at kunne sla til hurtigt for at opna en fordel for foreningen. Bemyndigelsen
til bestyrelsen indebaerer, at en eventuel om-leegning sker i samarbejde med administrator
og efter radgivning fra banken/realkreditinstituttet.

b) Bestyrelsen foreslar eendringer til husorden. — Se bilag 1.
b.1. /Endring til husorden punkt 5. "cykler m.v.”

b.2. Zndring i husordens punkt 16. "Ophold i gardanlaegget”

c) Bestyrelsen foreslar vedteegtsaendringer. — Se bilag 2.
c.1. Tilfgjelse: Sammenlaegningsbestemmelse

c.2. Tilfgjelse: Frigarelse af andelsbolig ved kab efter intern venteliste
c.3. Tilfgjelse: vedr. overdragelse til barn eller foreeldre.

c.4. /Endring: Deponeringsfristen for overdragelsessummen.
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d) Medlem foreslar aendring af husorden — Som ny § 3 A indsaettes falgende:

d.1. Det er ikke tilladt at lufte eller tarre vasketaj eller sengetej uden pa altanerne til

gadesiden.
6. Valg til bestyrelsen.
Bestyrelsesmedlem Rikke Steffensen pa valg 2020
Bestyrelsesmedlem Lene Krogsgaard pa valg 2020
Bestyrelsesmedlem Birgitte Kleven pa valg 2020
Bestyrelsesmedlem Bo Frandsen pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Per Thygesen Christensen pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Cecilie Sarup-Hgj pa valg 2021

Valg af 2 suppleanter samt 1 bestyrelsesmedlem frem til generalforsamling 2021.
7. Valg af revisor.

8. Eventuelt.

Punkt 1. Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsesmedlem Per Thygesen Christensen fra bestyrelsen bad velkommen til aftenens
generalforsamling.

Som dirigent blev valgt: Anders Scheel Frederiksen, NordiaLaw.
Som referent blev valgt: Lene Kraft Nielsen, Newsec A/S

Jf. vedteegternes § 21. stk. 2, skal generalforsamlingen afholdes senest inden 4 méneder efter
regnskabsarets udlgb. Dette har ikke kunne lade sig gare grundet covid-19, men der foreligger
retspraksis for, at vedtaegterne herom kan fraviges nar det ikke har veeret muligt pga. en
ekstraordineer situation.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig i henhold
til vedteegternes bestemmelser. En andelshaver gjorde indsigelse heroverfor, da vedkommende
ikke havde modtaget den med Q-post udsendte indkaldelse.

Dirigenten fremhaevede, at pageeldende var fremmadt — desuagtet — og at dagsordenen i vaesent-
lighed var den samme som til den grundet covid 19 aflyste generalforsamling i foraret 2020, hvilken
indkaldelse pageeldende bekraeftede at have modtaget (med bilag), ligesom at denne aftens gene-
ralforsamling var meddelt ved opslag, og at én eller enkelte andelshaveres evt. ikke-modtagelse og
(forudsat) ikke- fremmade som fglge heraf, ikke i sig selv kunne fa afggrende betydning for stem-
meafgivninger til dagens generalforsamling. Dirigenten fastholdt derfor sin beslutning.
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Der var repraesenteret 41 andelshavere ud af i alt 105, heraf 2 ved fuldmagt.

Punkt 2. Bestyrelsens beretning.

Bestyrelsen fremlagde arsberetningen, som vedleegges neervaerende referat.

Generalforsamlingen er som bekendt blevet rykket 2 ars tid pa grund af situationen med Covid-19,
men vi er glade for nu at kunne fa afholdt generalforsamlingen.

Vinduesprojekt

Det starste projekt siden sidst - og siden VVS-projektet - er udskiftningen af alle vores vinduer og
altandare og omfugning af facaden til gadeside. Omfugningen til gadesiden blev udvidet fra %2 om-
fugning til en fuld omfugning, da fugerne var i darligere stand end forventet. Derudover valgte vi ogsa
at fa en fuld omfugning af indgangen ved porten. Det har resulteret i en virkelig flot facade og indgang,
og vi er meget tilfredse med resultatet. Nar det sa er sagt, sa har projektet ikke veeret uden udfordrin-
ger, hvilket har betydet et starre merarbejde for bestyrelsen; undervejs i forlgbet fik vi ny radgiver fra
Peter Jahn & Partnere og derudover har bestyrelsen over et par gange skulle sgrge for en sikker
byggeplads — bade for handvaerkerne og for os, der bor her. Den stgrste udfordring i projektet blev
handlisten pa altanerne, der gjorde, at vinduerne ikke kunne abnes. Vi blev praesenteret for et par
lasninger, og matte veelge blandt disse. Ingen af de foreslaede lgsninger var helt optimale, men den
valgte model med at rykke handlisten var den bedste Igsning af de foreslaede mulige lgsninger.

Mangelsudbedringerne har desveerre taget lidt tid, men de sidste udbedringer foretages indenfor neer
fremtid, hvorefter projektet er afsluttet. Der foretages 1 ars gennemgang i foraret 2021.

Navneskilte pa dortelefon og postkasser

Vi har for et par ar siden valgt, at vi selv udskifter dymoer pa postkasser og dgrtelefon, sa skiltningen
er ens og dermed paenere. Har man andringer, sender man bare en mail til bestyrelsen, sa aendrer
vi gerne og hurtigt. Vi vil undga hvide dymoer og handskrevne papirlapper. Navneskilt pa deren til
lejligheden ma& man helt selv bestemme.

Vandskader

Det er naesten et fast punkt: Husk at rense skalen under risten i gulvet ved dit aflab pa badeveerelset.
Husk ogsa at se efter om silikonefugerne stadig er teette. Der er desveerre hvert ar flere sager, hvor
en underbo far vandskade i loftet, og det er andelshaveren, der har forarsaget skaden, der er ansvar-
lig for bade at sikre vedligehold i egen lejlighed og udbedre skaden hos underboen.

Koeb og salg

Vi seaelger nu udelukkende via portalen Waitly som administrerer vores interne- og eksterne venteliste.
Vi har samarbejdet med Waitly i opstarten af deres tiloud, og har kunnet give feedback og komme
med gnsker til opseetning, s& det deekkede vores behov. Det er ved at vaere pa plads med de uund-
gaelige start-erfaringer, og fungerer til vores tilfredshed.

Proceduren for salg af lejligheder findes pa foreningens hjemmeside.
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Bidragssatser pa foreningens realkreditlan

| forbindelse med, at foreningen optog et realkreditlan til finansiering af byggeprojektet, fik vi forhand-
let bidragssatsen pa foreningens gvrige realkreditlan ned fra 0,55% til 0,37% fra den 1. juli 2019.
Altsa en besparelse pa cirka 1/3. Det skulle give en arlig besparelse pa cirka 100.000 kroner. Bygge-
lanet var pa cirka 10,5 mio. kroner og har ogsa en bidragssats pa 0,37%. En stor tak til vores admi-
nistrationsselskab i den forbindelse, da de har lidt flere muskler at spille med end blot vores forening
alene.

Laneomlzaegning

Bestyrelsen har per 1. oktober 2020 omlagt foreningens store kontantlan til et nyt kontantlan med en
lobetid p& 10 ar. | forbindelse med omlaegningen har vi ekstraordinaert afdraget 1,2 mio. kroner. Ren-
ten falder fra cirka 1,23% til 0,38%. Labetiden afkortes med cirka 2% ar. Kort sagt sparer vi i starten
arligt cirka 100.000 kroner i renter og afdrager yderligere cirka 120.000 kroner, sd omleegningen er
nogenlunde neutral for vores driftsbudget, men bidrager positivt pa andelskronen.

Husordenssagen

Efter generalforsamlingen sidste &r valgte bestyrelsen i samrad med foreningens advokat at indbringe
lejeren for Boligretten. Lejeren reagerede ikke pa segsmalet, og foreningen fik en udeblivelsesdom
mod lejeren, som fastslog, at vores opsigelse af lejemalet var berettiget. Lejeren flyttede fortsat ikke
frivilligt. Farst i forbindelse med en umiddelbart forestdende tvangsmaessig udsaettelse i december
2019 flyttede lejeren. Lejligheden lignede noget, der var lagn, men da foreningen som udlejer havde
den indvendige vedligeholdelsespligt, og der ikke var tale om vanrggt, sa kunne vi ikke gare krav
mod lejeren i den anledning. Det er i gvrigt ogsa seerdeles tvivisomt, om vi ville kunne fa daekket
vores eventuelle krav. Vi gjorde lejligheden klar til salg og per 1. juli 2020 blev lejligheden solgt til en
ny andelshaver. Pa grund af lejlighedens stand indbragte den kun cirka 630.000 kroner ud af andels-
veerdien pa 770.000 kroner. Der var dog et starre belgb pa lejlighedens vedligeholdelseskonto, som
er tilfaldet foreningen. Det svarer nogenlunde til de udgifter, som foreningen har haft til rengeringen
og udsmidningen.

Skimmelsanering af lejligheder

Pa sidste generalforsamling oplyste vi, at de to berarte lejligheder var blevet saneret og rengjort i
efteraret 2018. | januar 2020 har der veeret afholdt 1-&rs-gennemgang i lejlighederne. | den forbin-
delse blev der taget luftpraver i begge lejligheder. Ingen af praverne viste forhgjet niveau af skimmel-
sporer eller i gvrigt problemer med indeklimaet. Bestyrelsen betragter nu denne sag som afsluttet.
Der vil i 2023 blive taget stilling til en 5-ars-gennemgang.

Krav mod foreningen i anledning af skimmelsaneringen

Bestyrelsen valgte efter samrad med foreningens advokat ikke at anke byrettens dom mod forenin-
gen. Det blev vurderet, at den nedseettelse af domsbelgbet, der méske kunne opnéds ved at anke
dommen, ikke stod mal med de omkostninger, der under alle omstaendigheder ville veere ved at fare
sagen pa ny i Landsretten. Foreningen indgik aftale om ankeafkald og fik en mindre rabat i de overfor
den tidligere beboer palagte sagsomkostninger.

| forhold til den anden beboer indgik foreningen et forlig, hvor der blev taget hensyn til resultatet af
ovenngevnte sag. Begge verserende sager er saledes nu afsluttet.
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Retssagen mod Vejdiksen A/S

Den retssag, som foreningen havde anlagt mod den entreprengr, der sjuskede med skimmelsanerin-
gen i 2012, er blevet forligt her i starten af marts. Entreprengren skal betale 250.000 kroner til for-
eningen. Retten tildelte derudover foreningen cirka 20.000 kroner i sagsomkostninger. Begge belgb
er blevet betalt til foreningen.

Bestyrelsen er pa ingen made tilfreds med belgbets starrelse, men bestyrelsen vurderede i samrad
med foreningens advokat, at det var det bedst opnaelige resultat. Det blev vurderet, at det ville vaere
meget vanskeligt at opna fuld daekning af vores krav, da modparten var et selskab med begraenset
egenkapital og driftsoverskud, og driften i selskabet derudover var blevet neddroslet betragteligt. Vi
vurderede saledes, at der ikke var udsigt til at fa deekket en starre del af foreningens krav ved at
gennemfgre retssagen. Vi onskede ikke at blive ved med at afholde udgifter til sagen uden sikkerhed
for at fa dem igen

Energimeerkning

Foreningen fik senest energimeerket ejendommen i oktober 2016. Den gang gik vi fra E til D. Besty-
relsen vurderede, at pa baggrund af de isoleringsarbejder pa varmergr i keelder og pa loft, der blev
foretaget i 2018, og det nu afsluttede projekt med nye vinduer og altandgre, sa kunne ejendommens
energitilstand hgjst sandsynligt veere forbedret. | maj 2020 fik vi en energikonsulent til at gennemgé
ejendommen. Det resulterede i et nyt energimeerke C, som geelder indtil maj 2030.

Udover at forbedringen fra D til C er gavnligt for klimaet og vores energiregning, sa skulle det efter
bestyrelsens vurdering, som er foretaget i samrad med foreningens valuar, betyde, at foreningens
arlige valuarvurdering, som foretages i december ikke skulle blive negativt pavirket i seerlig haj grad
af regeringens Blackstone-lovgivning. Der er dog mange elementer i reguleringen, og forst til decem-
ber kender vi deres indflydelse pa valuarvurderingen. | vaerste fald kan vi beslutte at fastfryse vores
vurdering fra december 2019. Denne beslutning skal treeffes pa generalforsamlingen i 2021.

Andelstanken

Vi er alle ligeveerdige ejere af vores ejendom, med én stemme pr andel. Vi er skal passe pa vores
ejendom i faellesskab, og har valgt en bestyrelse til at tage sig af den overordnede ledelse, efter de
retningslinjer der er i vedtaegterne og andelsboligforeningesloven. Altid med fokus pa, hvad der er i
foreningens interesse.

Alle andelshavere er velkomne til at byde ind efter interesse og kunnen. Vi vil gerne i bestyrelsen
koordinere indsatsen, s man ikke gar i gang pa egen hand, og vi kan sikre, at arbejdet ogsa bliver
feerdiggjort. Foreningen deekker udgifter til materialer o. lign.

Der er heldigvis mange andelshavere, der udfarer en stor og keerkommen indsats for, at her kan veere
rart at bo. TUSIND TAK il jer alle: Ingen naevnt, ingen glemt.

Hjemmeside.
Inde for neermeste fremtid vil hjemmesiden fa et nyt layout.

Facebook gruppe.

Foreningen har opretter en Facebook gruppe, supplement til opslag pa

opslagstavlen, AB Middelfartsgarden. Bestyrelsen administrerer gruppen og gnsker man at lave et
opslag, sendes dette til bestyrelsen.
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Vi ses forhabentligt igen alle sammen til GF 2021 til foraret, hvis situationen tillader det.

Beretningen blev taget til efterretning.

Punkt 3. Forelaeggelse af arsrapport og eventuel
revisionsberetning samt godkendelse af arsrapporten og evt.
beslutning om aendring af prisen pr. kvadratmeter.

Revisoren Jacob Hjort gennemgik arsregnskabet for aret 2019, som viste et overskud pa kr.
1.726.976 og en andelskrone pa kr. 23,02.

Revisoren Jacob Hjort gennemgik herefter foreningens centralgkonomiske nggleoplysninger.

Arsrapporten for aret 2019 blev godkendt og andelskronen fastsat til kr. 23,02.

Punkt 4. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til
godkendelse og besluthing om fastsaettelse af boligafgiften.

Revisoren Jacob Hjort gennemgik budgettet for aret 2020, som indebar en uaendret boligafgift.

Budgettet for aret 2020 blev herefter vedtaget.

Punkt 5. Forslag.

a) Det foreslas, at bestyrelsen bemyndiges til at kunne omlaegge foreningens realkreditlan, sa-
fremt dette kan medfare en besparelse, ogsa selvom dette kan medfare en lgbetidsforleen-
gelse. Bemyndigelsen indebzerer alene, at bestyrelsen kan handle, nar det viser sig fordel-
agtigt pa det finansielle marked ved eventuelle renteudsving m.v. bemyndigelsen geelder
alene til omlaegning inden for samme finansieringsprofil. Grunden til at man gnsker denne
bemyndigelse er, at det finansielle marked er dynamisk og hurtigt skiftende marked, hvor det
kan veere en fordel at kunne sla til hurtigt for at opna en fordel for foreningen. Bemyndigelsen
til bestyrelsen indebaerer, at en eventuel omlaegning sker i samarbejde med administrator og
efter radgivning fra banken/realkreditinstituttet.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget med 41 stemmer for.

c) Bestyrelsen foreslar vedteegtsaendringer. — Se bilag 2.
c.1. Tilfgjelse: Sammenlaegningsbestemmelse

Bestyrelsen motiverede forslaget. Bestyrelsen gnsker en procedure for sammenlaegning af
lejligheder.
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Efter en kort dialog sendte dirigenten forslaget til afstemning.

Forslaget kraevede kvalificeret flertal svarende til 2/3 af samtlige mulige stemmer i
foreningen. Da der ikke var repraesenteret 2/3 af samtlige mulige stemmer pa
generalforsamlingen, kunne forslaget kun forelgbigt vedtages med kvalificeret flertal,
svarende til 27 af de repraesenterede stemmer.

Forslaget blev enstemmigt forelgbigt vedtaget.

Forslaget kan saledes endeligt vedtages pa den neestkommende generalforsamling med
kvalificeret flertal svarende til 2/3 af de tilstedevaerende, uanset antallet af repreesenterede
stemmer

c.2. Tilfgjelse: Frigarelse af andelsbolig ved kab efter intern venteliste.

Bestyrelsen motiverede forslaget.

Forslaget kraevede kvalificeret flertal svarende til 2/3 af samtlige mulige stemmer i forenin-
gen. Da der ikke var repreesenteret 2/3 af samtlige mulige stemmer pa generalforsamlin-
gen, kunne forslaget kun forelgbigt vedtages med kvalificeret flertal, svarende til 27 af de
repraesenterede stemmer.

For stemte 38, imod stemte 3, mens 0 stemte blankt, hvorfor forslaget blev forelobigt
vedtaget.

Forslaget kan saledes endeligt vedtages pa den neestkommende generalforsamling med
kvalificeret flertal svarende til 2/3 af de tilstedevaerende, uanset antallet af repraesenterede
stemmer.

c.3. Tilfgjelse: vedr. overdragelse til barn eller foraeldre.

Bestyrelsen motiverede forslaget.

Forslaget kraevede kvalificeret flertal svarende til 2/3 af samtlige mulige stemmer i
foreningen. Da der ikke var repraesenteret 2/3 af samtlige mulige stemmer pa generalfor-
samlingen, kunne forslaget kun forelgbigt vedtages med kvalificeret flertal, svarende til 27
af de repraesenterede stemmer.

For stemte 38, imod stemte 3, mens 0 stemte blankt, hvorfor forslaget blev forelobigt
vedtaget.

Forslaget kan saledes endeligt vedtages pa den neestkommende generalforsamling med
kvalificeret flertal svarende til 2/3 af de tilstedeveerende, uanset antallet af repreesenterede
stemmer.
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c.4. FEndring: Deponeringsfristen for overdragelsessummen.

Bestyrelsen motiverede forslaget.

Forslaget kraevede kvalificeret flertal svarende til 2/3 af samtlige mulige stemmer i
foreningen. Da der ikke var repraesenteret 2/3 af samtlige mulige stemmer pa
generalforsamlingen, kunne forslaget kun forelgbigt vedtages med kvalificeret flertal, sva-
rende til 27 af de repraesenterede stemmer.

For stemte 41, imod stemte 0, mens 0 stemte blankt, hvorfor forslaget blev forelgbigt
vedtaget.

Forslaget kan saledes endeligt vedtages pa den neestkommende generalforsamling med
kvalificeret flertal svarende til 2/3 af de tilstedevaerende, uanset antallet af repraesenterede
stemmer.

b) Det er ikke tilladt at lufte eller tarre vasketgj eller sengetwj uden pa altanerne i
gadesiden. En andelshaver papeger at de kun har altanen til at tarre tgj.

Forsalget faldt med overvaeldende flertal.

c) Bestyrelsen foreslar eendringer til husorden. — Se bilag 1.
b.1. /Endring til husorden punkt 5. "cykler m.v.”
Jan motiverede forslaget.

En andelshaver forklarede at det var nadvendigt at have sin motorcykel stdende i garden i
perioder, i tilfeelde af storm og lignende situationer. Andelshaveren ville gerne betale for at
have den holdende pa gaden, dog med det forbehold, nar behovet opstod, at andelshaver
kunne stille den i garden i perioder.

En andelshaver forklarede det ikke var hensigtsfuldt at stille den i garden af

sikkerhedsmaessige arsager, da barn kunne kravle pa den og motorcyklen kunne vaelte og
lignende.

Forslaget faldt, da 11 stemte for, 22 imod og 8 stemte blankt.

b.2. Zndring i husordens punkt 16. "Ophold i gardanlaegget”
Bestyrelsen motiverede forslaget.
En andelshaver havde oplevet cigaret skodder blev kastet ud fra altanerne og opfordrede til

at tage hensyn.

Forslaget blev vedtaget med 40 for, 0 imod og 1 blank.

Punkt 6. Valg til bestyrelsen.

Pa valg som bestyrelsesmedlemmer var Rikke Steffensen, Lene Krogsgaard og Birgitte Kleven pa
valg for to &r. Rikke modtag ikke genvalg. Lene og Birgitte var villige til genvalg. Alle blev valgt ved
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fredsvalg.

Herefter ser bestyrelsen saledes ud:

Bestyrelsesmedlem Bo Frandsen pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Per Thygesen Christensen pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Cecilie Sarup-Hgj pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Jakob Lundqvist pa valg 2021
Bestyrelsesmedlem Lene Krogsgaard pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Birgitte Kleven pa valg 2022
Bestyrelsesmedlem Sgren Bo Peterson pa valg 2022

Som suppleant blev valgt Pernille Mogensen, som 1. suppleant. Pernille Mogensen blev valgt for et
ar.

Punkt 7. Valg af revisor og administrator.
Kreston CM Statsautoriseret Revisionsinteressentskat blev genvalgt som revisor.

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

Punkt 8. Eventuelt

Under eventuelt blev falgende emner drgftet:

e Isolering af loftet. Bestyrelsen er pa nuvaerende tidspunkt i gang med at
undersgge mulighederne for isolering mellem loftsrum og de gverste lejligheder. Nogle af
de tilstedeveaerende andelshavere gnskede ogsa at f& undersggt muligheden for isolering
mellem keelder og stuelejligheder. Bestyrelsen noterede sig dette.

e Gulveti nr. 9. Linoleums gulvet har store huller. Bestyrelsen undersgger mulighederne for
udbedring.

e Julearrangement. Den 29. november 2020 bliver juletraeet sat op i garden. Der vil blive
serveret varm kakao og eebleskiver.

e Gardmilje. Der er fortsat mange cykler i garden. En andelshaver foreslar at der laves en
cykelparkering. Bestyrelsen har sat projektet pa pause, men bestyrelsen vil undersage
hvad behovet er i foreningen. Bestyrelsen opfordrer andelshaveren at skrive til bestyrelsen.

En andelshaver opfordre til at hvis man ikke bruger sin cykel til hverdag, kan den
saettes i cykelkeelderen.

Dirigenten afsluttede herefter generalforsamling kl. 20.40 og takkede for god ro og orden.
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Neerveerende referat er underskrevet digitalt af dirigenten og hele bestyrelsen. Som dokumentation
for digital signering, henvises til saerskilt dokument vedhaeftet neervaerende referat.
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