Ejerforeningen Bryggervangen

Ar 2010, torsdag d. 29. april kl. 18.00 afholdtes ordineer generalforsamling i Ejerforeningen Bryggervangen i
ejendommens gard.

Til stede var bestyrelsesmedlemmerne Anne-Mette Thordal (formand i stedet for Malene Vestergaard, der
var udtridt af bestyrelsen), Kathrine Rasmussen og Niels Hassee (der var indtradt i stedet for Dorthe Jensen

og Kristian Madsen, der var udtradt af bestyrelsen). Fra administrator Dansk Financia A/S deltog Per Solberg
Hansen.

Ved adgangskontrol var konstateret, at 51 ejerlejligheder var reprasenteret enten ved personligt fremmade
eller ved fuldmagt. I alt var repreesenteret et fordelingstal pa 240/692 (34,7%).

I henhold til indkaldelse og foreningens vedtagter behandledes falgende.

DAGSORDEN

1. Valg af dirigent

Anne-Mette Thordal bad velkommen og foreslog Per Solberg Hansen som dirigent, hvilket blev enstemmigt
vedtaget.

Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet i

overensstemmelse med ejerforeningens vedtzgter og at generalforsamlingen var beslutningsdygtig for s&
vidt angik alle punkter pa dagsordenen.

2. Formandens beretning for det forlsbne Ar

Anne-Mette Thordal aftagde beretning, der vedhaftes dette referat.

Beretningen blev droftet og herefter taget til efterretning.

3. Regnskab med revisors pitegning samt budget.

Regnskab
Per Solberg Hansen gennemgik arsregnskabet for 2009 udvisende et samlet resultat pa kr. -1.913.667 mod
budgetteret kr. -857.060, en egenkapital p kr. 1.889.001 og henszttelser pa kr. 2.020.000 pr. 31/12 2009.

Det nzvntes, at arsagen til budgetoverskridelse primeert findes i posterne renholdelse og vicevart, elektricitet
og vedligeholdelse. Som navnt i beretningen er der skiftet varmemester/vicevart, hvilket har medfert lidt
ekstra omkostninger. Udgift til elektricitet er pavirket af, at lys i kzlder og trappeopgange pa grund af defekt
styring har vaeret tendt hele tiden og derfor nu er udskiftet jf. i avrigt ogsd note om vedligeholdelsesudgifter
i regnslabet.

Regnskabet blev godkendt.

Budget
Budgetforslag for 2010 blev gennemgéet og vedtaget.
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4. Bestyrelsens og medlemmernes forslag

Forslag om tv / internet

Der var sammen med indkaldelse udsendt forslag om udskiftning af tv- og internetudbyder. Forslaget var
fremsat p4 baggrund af, at nuvarende leverander Dansk Bredband har havet priserne, og der er i stedet
indhentet tilbud fra Andels.net / @sterbro Antenneforening.

Der var fremsat to forslag:

ENTEN A. Udbud af internet og tv overger fra Dansk Bredband til hiw. Andels.net og @sterbro
Antenneforening. Forslaget medfarer etableringsudgifter for kr. 80.000. Beboerne valger
selv det indhold, der enskes abonnement pa.

ELLER B. Udbud af internet overgar fra Dansk Bredbénd til Andels.net. TV forbliver hos Dansk
Bredbéand. Dette forslag medforer ligeledes etableringsudgifter for kr. 80.000.

Forslagene blev gennemgéet og der vistes en prasentation pa projektor.

Efter debat foretoges afstemning, hvorefter dirigenten med forsamlingens samtykke konstaterede, at forslag
A var vedtaget. Bestyrelsen bemyndiges saledes til at opsige aftale med Dansk Bredbénd for s vidt angar
internet og tv og i stedet indg aftale med Andels.net og @sterbro Antenneforening. Ligeledes bemyndiges
bestyrelsen til at atholde etableringsudgifter kr. 80.000.

Forslag om udskifining af varme- og vandrar
Bestyrelsen stillede forslag om udskiftning af ¢jendommens varme- og vandror, herunder eksisterende
varme- og vandrer, radiatorer og rerfering i ejendommens kelder og varmecentral.

Der henvistes til forslag udsendt sammen med indkaldelsen.

Herefter fik Jacob Lemche fra ejerforeningens ridgivningsfirma Peter Jahn & Partnere ordet for en
gennemgang af forslaget og en nmrmere beskrivelse af konsekvenserne og ekonomien. Bestyrelsen
redegjorde endvidere for de forventede besparelser, sifremt forslaget blev vedtaget og gennemfart.

Det navntes, at der var foretaget besigtigelse af en reekke lejligheder forud for forslaget udarbejdelse, men at
den egentlige detailprojektering, herunder fastsztielse af rorfaringen i de enkelte lejligheder forst ville blive
udfert, sifremt forslaget blev vedtaget.

Under debatten oplyste direkter Jeppe Aillaud fra JDA Ejendomme A/S (der ejer 12 af gjendommens nye
tagboliger), at deres lejligheder forsynes med vand og varme fra nye installationer og et scparat anleg, som
bley etableret i forbindelse med indretningen af tagboligerne. Jeppe Aillaud argumenterede derfor for, at
JDA Ejendomme A/S ikke skulle deltage i udgifter til udskiftning af rer og installationer i andre lejligheder.

Dirigenten navnte, at han ikke pa forhand var bekendt med denne problemstilling og siledes ikke havde
undersegt dette narmere pa forhand. Den videre behandling af forslaget og afstemningen métte derfor ske
under den forudsmtning, at alle ejere skal deltage i alle udgifter efter fordelingstal jf. i evrigt
ejerlejlighedslovens § 6, men sifremt en nermere undersagelse af de navnte forhold for taglejlighederne
konkluderer, at disse taglejligheder ikke skal deltage i udgifterne til forslagets gennemforclse, métte dette
ikke medfere merbetaling for de resterende ejere.

Siutteligt droftedes finansiering. Det fremfortes af flere ejere, at ejerforeningen har forholdsvis store egen
reserver i form af egenkapital og henlaggelser. Bestyrelsen stillede forslag om, at anvende kr. 2.050.000 af
ejerforeningens egenkapital og reserver til delvis finansiering, sifremt det vedtoges at udskifte bade vand- og
varmerer.

Det samlede projekt er budgetteret til kr. 13.300.000, hvilket med fradrag af farnavnte egenfinansiering kr.
2.050.000 medferer et finansieringsbehov pa kr. 11.250.000. Dette enskes finansieret med en byggekredit,
der erstattes af et felleslan ved projektets afslutning, dog siledes at de ejere, der ikke ensker at deltage i
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felleslan, kan indbetale deres ande! kontant og dermed ikke betale ydelser til felleslan. I tilfzlde af
ejerskifte, herunder ved tvangsauktion, overgar restgzld vedrarende byggekredit / fzlleslan til ny ejer uden
for kebesummen i det omfang restgelden ikke indfries.

Ved et finansingsbehov pa kr. 11.250.000 andrager det belsb, som skal indbetales ved indfrielse af fzlleslan
kr. 11.260 pr. fordelingstal (samlet fordelingstal 692). De fleste lejligheder har fordelingstal 4, dvs. kr.
65.000. Ved deltagelse i fzlleslan skonnes den manedlige udgift til kr. 125 pr. fordelingstal.

Der var stillet 3 delforslag:

ENTEN A. Udskiftning af sdvel vand- og varmerer, budgettet totaludgift kr. 13,3 mio. hvoraf kr. 2.050
tkr. finansieres via egenkapital og henlaggelser.

ELLER B. Udskifining af varmerer alene - kr. 7,5 mio.

ELLER C. Regulering af fellesudgifter, siledes at projektudgifter kan rummes inden for det ordinzre

budget.

Efter debat foretoges skriftlig afstemning om forslag A:

Antal Fordelingstal
FOR 44 210
MOD 5 20
STEMTE IKKE 2 10
TALT 51 240

Dirigenten Konstaterede herefter, at bestyrelsens forslag om udskiftning af varme- og vandror til
samlet budgetramme kr. 13,3 mio. var vedtaget (heraf kr. 11,250 mio. finansieret med faelleslan).

Afstemning om forslag B og C bortfaldt derfor.

Endvidere bemarkedes, at bestyrelsen med forslagets vedtagelse er bemyndiget til at forhandle og indga
aftale med pengeinstitut om finansiering.

5. Valg af bestyrelse og suppleanter

Dirigenten oplyste at bestyrelsen i h.t. vedtaegterne skal bestd af 3-5 medlemmer og at Malene Vestergaard,
Kristian Madsen, Dorthe Jensen og Kathrine Rasmussen som nzvnt i indkaldelsen enten var udtridt eller pa
valg. Ingen af disse onskede genvalg.

Fra forsamlingen opstillede Anders Vendrup og Rikke Rasmussen, der valges.

Bestyrelsen bestar sdledes af:
i. Anne-Mette Thordal, Quragade 23, 3.th. - pa valg i 2011 (formand)
2. Niels Hassae, Ouregade 27, st.tv. - pa valg i 2011
3. Anders Vendrup, Sankt Kjelds Gade 27, 1. th. - pd valg i 2012
4. Rikke Rasmussen, Ouragade 23, 2. tv. - pa valg i 2012

Bestyrelsen kontaktes pa mail: bestyrelse@bryggervangen.com

Dirigenten konstaterede, at der skulle valges 2 suppleanter.

Som suppleanter valgtes:

1. Britt Gindeberg, Bryggervangen 14, st. th.
2. Peter Autzen, Bryggervangen 12, st. tv.
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6. Vale af administrator

Dansk Financia A/S genvalgtes.

7. Valg af stats.aut. revisor

Revisionsfirmaet Mazars genvalgtes.
8. Eventuelt

Under eventuelt dreftedes en rakke generelle forhold. Generalforsamlingen afsluttedes med tak til
haveudvalget og de afgiende bestyrelsesmedlemmer.

Herefter var der ikke flere der enskede ordet, og generalforsamlingen blev havet.

Efter generalforsamlingen var ejerforeningen vart ved et socialt arrangement med spisning.

Som dirigent:

Per Solberg Hansen

[ bestyrelsen:

Anne-Mette Therdal

Niels Hassee Anders Vendrup Rikke Rasmussen
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Formandsberetning 2010 daekkende perioden maj 2009 — april 2010
Bilag til indkaldelse til generaiforsamlingen den 29. april 2010

Ny administrator og ny varmemester
Det seneste ar har vaeret preeget af meget udskiftning blandt vores samarbejdspartnere, idet vi i
den forgangne periode har faet bade ny administrator og ny varmemester.

P4 generalforsamlingen i 2009 fik bestyrelsen lov af forsamlingen til at skifte administrator fra
Advokaternes Ejendomsadministration til Dansk Financia — en beslutning som vi i bestyrelsen var
meget glade for. Det har naturligvis trukket en del ressourcer i bestyrelsen at skifte administrator,
ligesom Dansk Fiancia ogsa har brugt en del ekstra ressourcer pa at saeftte sig ind i vores forening.
Men indsatsen har tjent sig selv hjem, og bestyrelsen har i Dansk Financia faet en sparringspartner
som stetter og radgiver os i vores arbejde.

Kort for sommerferien valgte vores davaerende vicevaert at forlade posten for at sgge nye
udfordringer. Dette kom som en overraskelse for bestyrelsen, og vi matte handle hurtigt henover
sommeren for at finde en ny mand til posten, og i denne relation var Dansk Financia til stor hjelp.
Vi havde 5 kandidater til samtale og valgte at ansatte Kenno Wendelboe, som er en erfaren
varmemester med et tiltalende vaesen. Vores beslutning vidste sig at vaere helt god, og Kenno er
faldet rigtig godt til pa ejendommen, og han tager mange gode initiativer og seetter endvidere en
&re | at holde ejendommen paen. Skiftet af varmemester har saledes vist sig at veere en stor plus
for ejendommen og bestyrelsesarbejdet, idet Kenno er god til at patage sig opgaver og feerdiggaere
disse pa egen hand.

Vi haber ligeledes, at vores ejere ogsa er glade for vore nye samarbejdspartnere (administrator og
varmemester), men skulle der vaere forhold som kunne veere bedre, sa harer vi gerne herom pa
bestyrelsesmailen.

Status pa projekter vedtaget pa generalforsamlingen 2008 og 2009
P4 generalforsamlingen 2009 blev en raekke projekter vedtaget. Starsteparten af disse er nu

afsluitet.

« Nye lejligheds dare eller hvidmaling af de eksisterende. Pa generalforsamlingen i 2009
blev det besluttet at darene til lejlighederne enten skulle udskiftes eller hvidmales — begge
dele for ejernes regning. Bestyrelsen indhentede tilbud pa udskiftning af darene og vaigte
det mest fordelagtige. Der var en imponerede tilslutning hertil, idet 96 lejligheder valgte at
f3 udskiftet deres dare. Dar udskiftningen blev feerdig i januar 2010. Der er stadig 10-15
ejere, som ikke har faet malet deres dor hvid, og disse har faet en pamindelse fra
bestyrelsen herom. | denne pamindelse er ejerne ogsa blevet gjort opmaerksom pa, at
daren skal males inden 15, april. Bestyrelsen felger op.

« Eliopgangene. Lyset og el-installationerme i vores opgange blev som vedtaget pa
generalforsamiingen renoveret i 2009. Lyset blev udskiftet il at vaere sensorbetjent,
saledes at det teender automatisk — det sparer os penge, ligesom det er bekvemt ikke at
skulle trykke pa kontakten, hvis man f.eks. har heenderne fulde ©

« Varmecentral samt udskiftning af varme- og vandrer. | 2012 skal ejendommens
nuvaerende anlaeg omlaegges fra damp til flernvarme. | samme forbindelse bar foreningen
udskifte ejendommens vand og varme rgrfering, da rerene er 75 ar gamle. Pa
generalforsamlingen i 2009 blev det besluttet at hensastte kr. 1.670.000) til omisegning af
varmecentral til fiernvarme og udskiftning af varmesystem (rerfaring). Endvidere blev det
besiuttet at hensastte 350.000 kr. i regnskabsarene 2009, 2010 og 2011.

Bestyrelsen blev palagt sammen med vores radgiver at undersgge, hvad det vil koste at
udskifte vandrgrene pa samme tid samt hvordan rarene kan traskkes og om de lukkede
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skakter evt. kan benyttes. Bestyrelsen vil pa arets generalforsamling sammen med vores
radgivende ingenisr redegore for dette.

Lukning af affaldsskakterne. Pa generaiforsamiingen i 2008 blev det vedtaget at
affaldsskakterne skutle lukkes. Bestyrelsen gik efter sommerferie i dialog med Kabenhavns
kommune herom og kommunen er efter besigtigelse af ejendommen positive overfor at
give dispensation til at lukke skakterne. Projektet er grundet bestyrelsens begraensede
ressourcer sat pa standby.

Gardrenovering. Dette blev vedtaget pa generalforsamlingen i 2008 og der biev afsat
800.000 kr. til dette projekt. Pa generaiforsamlingen i 2009 gav bestyrelsen sammen med
vores radgiver en orientering om hvordan vores nye gard kommer til at se ud. Selve
projektet afventer affaldssituationen, hvilken bestyrelsen er i dialog med Kebenhavn
kommune om.

Andre feerdiggjorte projekter
Udover de pa generalforsamlingen vedtagne projekter har bestyrelsen i de seneste ar gennemfort

en raskke mindre renoveringsopgaver pa ejendommen.

Nye nagler. | efteraret 2009 blev alle ngglecylindre i gadedere, keelderdare samt porten
udskiftet. Med udferelsen af dette arbejde har vi igen kontrol over hvem som har nagle til
vores ejendom, hvilket er en tryghed for os alle.

Renovering af Ouragade og Bryggervangen. | 2009 blev vi af kommunen pabudt at
udbedre huller i asfalten pa Ourggade. Kenno hjalp med at koordinere dette arbejde med
kommunen, nabo ejendommen samt entreprengren og Ouragade fik saledes ny asfalt. Da
entreprengrfirmaet alligeve! var ude pa ejendommen fik vi endvidere hullerne i
Bryggervangen udbedret og imgdekom dermed det pabud som kommunen har varslet at
de ville komme med i 2010.

Aitanrenovering. Renoveringen af beton altanerne pa Sankt Kjelds Gade og
Bryggervangen, der blev vedtaget pa generalforsamlingen i 2008, blev i foraret 2009
faerdiggjort til aftalt tid og pris. Arbejdet biev besigtiget af bestyrelsen og heboerne fik
mulighed for at fremkomme med bemaerkninger til arbejdet — dette forte til 3 mindre
reklamationer som alle blev udbedret af Skanbo uden beregning.

Ventilation i vaskeriet. Vi har endvidere faet opsat ventilation i vaskeriet for at undga
fugtskader og tilsikre en bedre tarring af tojet.

Andre initiativer
Bestyrelsen har gennem &ret igangsat en reekke andre initiativer samt afhoidt nogle arrangementer
for ejendommens beboere. Disse initiativer omfatter:

+ Vis ejendommen frem. Ambitionen er, at bestyrelsen hvert kvartal viser ejendommen frem

for nye beboere —~ gamie beboere som har lyst til at isere ejendommen bedre at kende er
naturligvis ogsa velkomne. Initiativet har veeret kort i efteraret og vinteren, men hvi har
méttet seette det pa standby her i foraret. Vi regner med at vende steerkt titbage efter
generalforsamlingen.

Byttehjorne. Bestyrelsen har sammen med Kabenhavns Kommune faet gtableret et
byttehjorne i keslderen i hjgrnet under Bryggervangen 12. Her kan beboerne stille ting og
sager, som er for gode at smide ud idet andre evt. kan fa gavn heraf. Vi haber, at | er glade
for initiativet.

Nyhedsbrev. Hvert kvartal publicerer bestyrelsen et nyhedsbrev ligesom der labende
leegger nyheder ud pa hjemmeside. Som noget nyt udkommer vores nyhedsbrev nu pa
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engelsk og den engelske udgave omdeles til de beboere som har gnsket dette. Hvis du
eller din lejer gnsker at modtage den engelske udgave, sa kan | skrive til bestyrelsen.

o Vores nye initiativrige varmemester er gaet i gang med at opfriske keeldergulvene — vi har
mattet udskyde maling af gulvene her i vinter, da malingen ikke kan haerde ordentligt, nar
det udsesttes for vejsalt. Vi forventer, at de sidste gulve males inden sommerferien.

o Sociale arrangementer. 2009 var dret, hvor haven fyldte 30 ar, og dette blev fejret med et
nyt tree til haven og en grillsammenkomst for ejendommens beboere. | december indbad
bestyrelsen ejendommen beboere til juletreesteending og bestyrelsen bad ved samme
lejlighed pa lidt mundgodt. Fastelavn 2010 blev en ny tradition indfart. Bestyrelsen
inviterede ejendommens barn til at sla katten af tanden — desveerre var vejret ikke helt med
os, da der stadig 14 meget sne og temperaturen var lidt lav, men det var heldigvis ikke for
koldt til at hygge sig ©

Udskiftning i bestyrelsen

| arets lgb har der vasret udskiftning i bestyrelsen, idet vi kort efter sommerferie mistede to af vores
gode kraefter Dorte og Kristian, der begge fik for travilt pa jobbet til ogsa at kunne hjeelpe med
bestyrelsesarbejdet. Vi vil gerne benytte denne tejlighed i at takke Dorte og Kristian for deres tid i
bestyrelsen.

| efteraret gik vi saledes i gang med at hverve nye bestyrelsesmedlemmer, og vi var heldige at
finde to skanne personer, som har hjulpet til frem til generalforsamlingen — vi haber, at Peter
(Bryggervangen 12, 2. tv) og Britt (Bryggervangen 14, st. th) gnsker at fortsaette | bestyrelsen som
fuldbyrdede mediemmer/suppleanter efter den ordinaere generalforsamling.

Jeg selv (Malene Vestergaard Petersen) er tradt tilbage som formand og udtradt af bestyrelsen
den 22. Januar, hvor jeg gik pa barselsorlov. Jeg fik en lille dreng den 16. februar. Jeg vil gerne
takke den gvrige bestyrelse for et godt samarbejde gennem de sidste 3 &r — det har vesret bade
hyggeligt og leererigt at vaere en del af bestyrelsen, og jeg har vesret meget glad herfor. Anne-
Mette Thordal-Christensen har overtaget formandsposten — dette var et naturligt skridt, idet Anne-
Mette siden sommer har fungeret som naestformand. Jeg ved formandsposten er i gode haender

hos Anne-Mette.
Som Malene skriver ovenfor har bestyrelsen gennem aret mistet mange gode kreefter, og jeg
(Anne-Mette Thordal-Christensen) haber derfor, at den kommende generalforsamiing kan vaere

lejlighed til, at nye friske kraefter treeder ind | bestyrelsen. Vi har ogsa i de kommende &r brug foren
driftig og initiativrig bestyrelse, der kan fortsaette en god drift af ejendommen.

Med venlig hilsen

Malene Vestergaard Petersen og Anne-Mette Thordal-Christensen



