Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
St. Kongensgade 24B

1264 Kebenhavn K

Omdelt

A/B Aland

Ejd.nr. 1-620
Dato: 11. maj 2023

Referat af ordinaer generalforsamling

Onsdag d. 26. april 2023, kl. 18.00, afholdtes ordinaer generalforsamling i A/B Aland i Kvarterhuset,
”Glassalen”, Jemtelandsgade 3, 2300 Kgbenhavn S.

Generalforsamlingen havde fglgende

DAGSORDEN:
1. Formandens beretning
2. Forelaeggelse af arsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse
3. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel

a@ndring af boligafgiften
4, Forslag
a. Forslag om ny § til vedteegtens § 19.2

5. Valg af bestyrelsen
a. Valg af formand
b. Valg af bestyrelsesmedlemmer
c. Valg af suppleanter

6. Eventuelt valg af administrator

7. Eventuelt

Udover forsamlingen var revisor Thomas Thomsen fra Beierholm, samt René Anias og Mark Gerstrem
fra SWE repraesenteret.

Formanden, Jan Brauner, bad velkommen og foreslog René Anias som dirigent og Mark Gerstrgm
som referent, hvilket forsamlingen tilsluttede sig. Dirigenten takkede for valget og noterede, at ud
af foreningens 115 andele var 35 repraesenteret, heraf 4 ved fuldmagt.

Dirigenten konstaterede med generalforsamlingens samtykke, at generalforsamlingen var lovlig og
beslutningsdygtig.

Neervaerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men gengiver udelukkende de
veesentlige synspunkter og beslutninger.
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1 - Formandens beretning
Beretningen havde vaeret sendt ud med indkaldelsen, og blev ikke gennemgaet.

”Keaere andelshavere.

Jeg vil starte med at give et lille overblik over, hvad bestyrelsen har beskaeftiget sig med i det forgangne dr,
og hvad der er pdtaenkt af opgaver i det nye:

For 2022/23 er folgende opgaver udfert:

e Det viste sig desvaerre at derhdndtagene i vores nye gadedere var af ringe kvalitet, da de ofte
losnede sig grundet en ddrlig konstruktion. Vores ldsesmed brugte lidt tid pd at finde en model som
kunne speendes tilstraekkelig, og alle hdndtagene blev derefter udskiftet. Problemet ser ud til at
veere lost, da der ikke har vaeret brug for ldsesmedens assistance siden.

e Vi var nadsaget til at fd udskiftet vores automatiske derpumpe til gdrden, da alt det mekaniske var
slidt i en sddan grad, sd det ikke stod til at redde. Med den nye pumpe har det igen veeret muligt at
indstille den pd en mdde, sd den lukker meget sagte det sidste stykke, til glaede for andelshaveren
som bor i stuen.

e Foreningen var blevet udvalgt af HOFOR til et sikkerhedstjek af vores gas-installation til
tarretumblerne i vaskeriet. Bestyrelsen var ikke bevidste om at det nu er et lovkrav om et
autoriseret eftersyn hvert andet dr. Det er vi nu, og vi har fdet eftersynet tilfajet vores allerede
eksisterende servicekontrakt med Nortec.

For 2023 arbejdes der med faolgende opgaver:

e Med lidt forsinkelse, har vi nu endelig pdbegyndt udbedringen af den manglende brandsikring i vores
karnapper. Forste etape blev igangsat i marts mdned, med opgang 19 og 21. Udbedringen betyder at
gulvene i karnapperne skal braekkes op, og lofterne skal nedtages, for at kunne udbedre den
manglende brandsikring og samtidig isolere sd meget som muligt. Det har vist sig at der ogsa er store
mangler i selve isoleringen. Det vil selvfalgelig veere til gene sd laenge arbejdet stdr pd, men da det
er i vores felles interesse at fd brandsikret vores ejendom, sd md alle andelshavere udvise stor
tdlmodighed og forstdelse for, hvis tingene ikke lige gdr som planlagt.

Hvis tidsplanen aendres pd baggrund af erfaringerne med de to forste opgange, vil der i samarbejde
med radgiver og entreprenar blive udarbejdet en ny tidsplan, som selvfalgelig vil blive omdelt til alle
andelshaverne.

e Vi er kommet godt i gang med at udskifte vores opgangsbelysning til en bedre og billigere lyskilde.
Der mangler stadigvaek lidt regulering af lyset ved postkasserne, men vi er ved at finde en losning i
samarbejde med vores el-installater Elimar, sa det ikke blaender sd meget. Vi var ikke helt tilfredse
med den forste udendorslampe vi havde valgt, sd der er bestilt en forbedret model, sd vi
forhdbentlig snart igen fdr oplyst gadenumrene og fjernet de midlertidige skilte pa derene. | samme
omgang vil udtjente installationer og gamle kabler blive fjernet, sa det ikke ligner det rene spaghetti
i keelderrummene.

Derudover skal de tre hoved-eltavler total renoveres, og trae-skabene der skjuler dem, bliver
udskiftet med helt nye el kabinetter.

Bestyrelsen har i forbindelse med den nye belysning i opgangene, undersggt muligheden for samtidig
at opsette rogalarmer, men vores elektriker frardder dog dette, grundet for mange falske alarmer.
Vi anbefaler, at andelshaverne selv sgrger for at opsaette regalarmer i lejlighederne.

e Pd baggrund af en beslutning pd vores ordinere GF, blev der nedsat et lille udvalg som skal prove at
fa et overblik over tilharsforholdene pd vores lofts- og kaelderrum. Der blev omdelt en blanket til
alle andelshavere, hvor der skulle oplyses hvilke rum de enkelte lejligheder var blevet tildelt i
tidernes morgen. Udvalget arbejder forsat pd sagen, og vi hdber i sidste end at fd det forkromede
overblik, med hjeelp fra alle andelshaverne.

e Vores nuvaerende dertelefon-anlaeg er ved at vaere en eeldre sag, og det er efterhdnden dyrt og
vanskeligt at vedligeholde. Derfor er bestyrelsen gdet i gang med at sondere, hvad der er af
muligheder for at udskifte til et mere tidssvarende anlaeg, og hvilke omkostninger de forskellige
losninger vil have. Om vi ndr det i dr er ikke sikkert, da der er rigeligt med projekter for
indevaerende dr.
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e Vi har indgdet en serviceaftale med STM-Vinduer, for udskiftning af defekte gummilister pa alle vores
keelderdeore, da en del af dem er defekte eller har losnet sig fra rammen. De er lidt ophaengt for
tiden, men vi hdber de fdr tid til opgaven i labet af dret. Efterfalgende vil vores ldsesmed gennemgd
alle hdndtag og ldse, samt regulere derpumperne sd de ikke smaekker for hdrdt.

e Det helt store projekt for 2023 er selvfolgelig gdrdprojektet, med en tilkendegivelse pd tilskud fra
kommunens side. Bestyrelsen var utrolig glade for det store fremmade pd den ekstraordinere GF,
hvorfor hovedparten af andelshaverne er godt orienteret om projektet. Der blev pd madet nedsat et
byggeudvalg, som er i fuld gang med den videre proces.

Sd snart der foreligger mere konkrete forslag, vil alle andelshavere blive orienteret.

Hdber det giver et indblik i, hvad bestyrelsen bruger sin sparsomme tid pd. Udover det beskrevne, kommer der
selvfalgelig ogsd den daglige drift af hele foreningen, i fornemt samarbejde med Michael Suhr Fabrin, som er
vores administrator hos SWE.

Og bare rolig, | bliver ikke snydt for den loftede pegefinger, samt lidt praktiske oplysninger

Der har heldigvis ikke vaeret klager over staj imellem andelshavere i 2022, og det er bestyrelsen utrolig glade
for. Vi hdber denne udvikling vil fortsaette, hvis vi stadigvaek viser hensyn overfor hinanden, specielt ndr vi
bor sd taet og samtidig i en meget lydt ejendom. Husk at hensynet gdr begge veje! Vi bor i en ldre
etageejendom midt i Kebenhavn, sd der skal ogsd vaere plads til legende barn, venner pd beseg en sen
aftentime, og en fest i ny og nae (husk at varsle).

Md vi henvise til sund fornuft, samt vores husorden som ligger pa vores hjemmeside (www.abaaland.dk).

Trappeopgangene er er betragte som et faellesareal, hvor der altid skal veere fri passage for beboerne, og ikke
mindst for vores ejendomsservice, sd de kan vaske vores trapper uden forhindringer. Der ma derfor ikke
henstilles tomme flasker, reklamer, fodtaj, osv. i opgangene. Kort sagt, det eneste der md ligge foran daren,
er en dgrmdtte.

Barnevogne skal parkeres i kaelder eller skuret i gdrden, og bestemt ikke i opgangsarealerne!

Henstil ikke noget i gdrden der ikke kan komme i de dertil indrettede spande. Det er beboernes eget ansvar at
opbevare eller fragte affald til genbrugspladsen, det er kun to gange om dret, at foreningen opstiller en
storskraldscontainer.

Serg for at sammenfolde pap-affald, ellers bliver containerne fyldt alt for hurtigt. Laeg kun det i
genbrugscontainerne som de er beregnede til, ellers gdelaegger vi hele genbrugstanken.

Vi har desvaerre haft en del cykeltyverier fra garden, en del i den dyre klasse, samt besag af skraldejaegere
der stdr pd hovedet i containerne, til stor gene for os alle sammen. Vaer derfor opmaerksom pd hvem man
kommer til at ”lukke med ind”, ndr man benytter port indgangen.

Husk ved overdragelse, at informere den nye andelshaver om hvilke kaelder/loftsrum der er tilknyttet
lejligheden, og overdrag skaktnagle, vaskeribrik, postkasse- og dernggler.

@nsker nye andelshavere at benytte faellesvaskeriet, skal bestyrelsen kontaktes for kodning af vaskeribrik.

Har man mistet sin vaskerbrik, koster det 250 kr. at fd udleveret en ny.

Serg venligst for at overholde vasketiderne, og tem bdde vaskemaskine og terretumbler for taj sa snart ens
vasketid er slut, derved kan den naeste ogsd nd at fd vasket sit taj indenfor vedkommendes vasketid.

I vinterperioden opfordres alle til at stille deres radiator pd mindst 2. Nogle er bortrejst og nogle vil gerne
spare pd varmen, men det er ikke godt for ejendommen!

Kolde rum giver anledning til skimmelsvamp, og for de lejligheder der omkranser en kold lejlighed, er der
betydelige starre varmeudgifter, sa vaer solidarisk, og lad ikke andre betale for et fravalg af varmeforbrug.

Bestyrelsens fokus pd ulovlig udlejning af lejligheder gennem Airbnb, synes at have bdret frugt, da vi ikke har
fdet henvendelser om emnet fra berarte andelshavere i laengere tid. Vi vil fortsat holde et vdgent gje med
problematikken, og skal igen understrege, at udlejning via Airbnb er at betragte som ulovlig fremleje.
Bestyrelsen vil i samarbejde med administrator, tage de nedvendige sanktioner i brug, ved overtreedelse af
foreningens vedtaegter.

Jeg hdber | vil tage formaningerne til efterretning.

Til sidst vil jeg lige minde om, at man altid kan kontakte bestyrelsen pd mail (bestyrelsen@abaaland.dk) eller
pd telefonen 60 65 66 05. Laeg blot en besked pd telefonsvareren, hvis opkaldet ikke bliver besvaret. Pd vores
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hjemmeside www.abaaland.dk ligger der en del informationsmateriale sdésom, husorden - vedtaegter - pjece
vedr. salg - samt referater og @konomiske forhold. Det hele ligger under “Dokumenter”. Derudover er der
ogsd mulighed for at made formanden/bestyrelsen, den forste onsdag i hver mdned, ml. 18:30-19:00, i
bestyrelseslokalet kaelderen nr. 23.

Med venlig hilsen i
Jan Brduner /Formand for AB Aland”

Der var ikke bemaerkninger til beretningen, der blev taget til efterretning.

2 - Forelaeggelse af arsregnskabet samt stillingtagen til regnskabets godkendelse
Revisor gennemgik i hovedtal arsregnskabet.

Der var skiftet regnskabsprincip for foreningen, der resulterende i at foreningen fremadrettet ikke
var forpligtet til at indhente valuarvurderinger. Denne beslutning blev drgftet, da flere

andelshavere gnskede at kende vaerdien af ejendommen.

Andelsvaerdien blev prasenteret af revisor, bestyrelsen havde foreslaet en andelskrone pa kr.
13.404 pr. kvadratmeter svarende til en stigning pa 1,6% fra forrige ar.

Regnskabet indledte en god debat hvor det nye regnskabsprincip, markedets udvikling og
muligheden for omlaegning eller opkonvertering af lan blev diskuteret.

Debatten resulterede efter forespargsel fra andelshaver at afklare interesse for at reducere den
nuvaerende reserve pa kr. 18,4 millioner.

Hensatte reserver pa kr. 15 millioner - andelskrone pa kr. 13.860.
Hensatte reserver pa kr. 10 millioner - andelskrone pa kr. 14.531.
Hensatte reserver pa kr. 0 millioner - andelskrone pa kr. 15.771.

Der tages til afstemning hvad reserven skal ligge pa.

0 millioner 2 stemmer
10 millioner 14 stemmer
15 millioner 8 stemmer

Uaendret reserve 12 stemmer
Reserven blev herefter sat til kr. 10 millioner med en tilhgrende andelskrone pa kr. 14.531.

Da der ikke var yderligere bemarkninger til arsregnskabet, blev arsregnskabet sat til
afstemning og godkendt

Nogletallene blev gennemgaet i henhold til bekendtgerelse nr. 1392 af 14. juni 2021, ”De centrale
nagleoplysninger.” er vedlagt dette referat.
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3 - Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om
eventuel e&ndring af boligafgiften

Revisor gennemgik budgettet i hovedtal, hvor der ikke var yderligere spgrgsmal.

Budget for 2023:
Boligafqgift 4.738.200
Vaskeri -47.000
Andre indtasgter 0
SAMLEDE INDTAGTER 4.691.200
Vedligeholdelse 300.000
Udskiftning af fazlles elinstallationer 800.000
Ejendomsskat 438.000
Forsikring 148.000
Elektricitet 110.000
Vand 300.000
Renovation 340.000
Diverse ejendomsomkostninger 20.000
Vicevasrtservice 310.000
Snerydning 30.000
Kontingenter 0
EJENDOMSUDGIFTER 2.796.000
Administration 186.000
Revision incl. Regulering tidligere ar 35.000
Bestyrelsesdiaster 758.000
Generalforsamlinger m.v. 25.000
Valuar 0
Telefan og internet 20.000
Radgivning 50.000
Bankgebyrer, porto m.v. 26.000
Div_ 10.000
FORENINGSUDGIFTER 430.000
Afskrivninger 0
Prioritetsrenter m.v. 408.000
Renteudagift 0
Finansieringsudgifter 408.000
UDGIFTER | ALT 3.634.000
Avrets resultat 1.057.200
Afdrag priontetsgasld 773.000
Likviditetsresultat 284.200

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

A/B Aland side5af 7

Penneo dokumentnagle: UQSDY-OBOW6-UMPOG-Q260U-FJ152-KE2HS



S

4 - Forslag

a. Forslag om endelig vedtagelse af forslaget om digital kommunikation
Ny § til vedtagternes § 19.2

”(19.2) Foreningen (bestyrelsen og administrator) kan, medmindre lovgivningen
foreskriver andet, med frigerende virkning fremsende alle meddelelser, herunder bl.a.
indkaldelser til generalforsamlinger, forslag, referater, vand- og varmeregnskaber, opkraevninger,
pdkrav af enhver art og varslinger, herunder varsling om adgang til en lejlighed mv., til
andelshaveren via e-boks eller andet digitalt medie. Foreningen kan i al korrespondance, bdde pr.
post og digitalt, og ved positiv tilkendegivelse og bestyrelsens viden om at den digitale platform
kan tilgds af medlemmerne endvidere henvise til, at eventuelle bilag er gjort tilgaengelige pd
f.eks. foreningens hjemmeside eller anden digital platform, og bilagene vil hermed vaere at
betragte som fremsendt til andelshaveren. Andelshavere, der er fritaget for digital post, vil
fortsat kunne modtage skriftligt post og fysiske breve. Foreningen er, uanset ovenstdende afsnit,
berettiget til at give meddelelser mv. med almindelig post og omdeling af breve.”

Efter drgftelserne blev forslaget vedrerende digital kommunikation sat til afstemning, hvor det med
stemmerne 0 blanke og 2 imod, blev endeligt vedtaget med kvalificeret flertal.

5 - Valg af bestyrelse

a. Valg af formand
Jan Brauner ville ikke genopstille som formand.

Bestyrelsesmedlem lagde i den forbindelse ord pa at der var lagt mange timer i forberedelse til
generalforsamling udover bestyrelsesarbejdet generelt. For 2. ar i traek var bestyrelsens arbejde
blevet underkendt pa regnskabsdelen, og det kunne opfattes som mistillid fra foreningens
medlemmer.

Der holdtes en kort pause for at diskutere indbyrdes og finde kandidater til formandsposten.

Efter en laengere diskussion, meldte Jan Brauner sig til at genopstille som bestyrelsesformand for 1
ar, hvilket blev godkendt af generalforsamlingen.

Jan Brauner blev genvalgt med akklamation.

b. Valg af bestyrelsesmedlemmer
Sgren K. Snarberg gnskede ikke at genopstille som bestyrelsesmedlem
Nikolaj Skovmann Malkov gnskede at genopstille som bestyrelsesmedlem.
Maria Clemens gnskede at opstille som bestyrelsesmedlem

c. Valg af suppleanter

Pia Christina Iversen og Lisette Hansen var villige til genvalg.

Enstemmigt, uden modkandidater og med akklamation fik bestyrelsen falgende sammensaetning:

Navn: Titel: Pa valg ar:
Jan Brauner Formand 2024
Nikolaj Skovmann Malkov Bestyrelsesmedlem 2025
Maria Clemens Bestyrelsesmedlem 2025
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Erik Eisner Lynggaard Bestyrelsesmedlem 2024

Martin Groth-Andersen Bestyrelsesmedlem 2024
Pia Christina Iversen Suppleant 2024
Lisette Hansen Suppleant 2024

6 - Eventuel valg af administrator

”Forslag til den ordincere generalforsamling 26. april 2023.

Som andelshavere, og bestyrelsesmedlem, stiller jeg hermed forslag om, at bestyrelsen fdr bemyndigelse til
at genforhandle administrationsaftale med nuvaerende administrator SWE. Sdfremt genforhandlingen ikke
medforer et tilfredsstillende resultat for bestyrelsen, fdr bestyrelsen bemyndigelse til at opsige
administrationsaftalen med SWE og indgd aftale med anden administrator. Bemyndigelsen er gaeldende 1 dr
frem til naeste ordineere generalforsamling i 2024.

Med venlige hilsner
Mgrtin Groth-Andersen
(Alandsgade 39, 3. TV, 2300 Kebenhavn S)”

Forslaget blev motiveret af Martin der gnskede bemyndigelse til bade at forhandle samt indhente
tilbud og se pa muligheder om en bedre pris samt en bedre service.

Forslaget blev sat til afstemning.
Med 1 stemme imod samt resterende stemmer for, blev forslaget vedtaget.

Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S blev genvalgt.

7 - Eventuelt

Der var mange projekter i gang, bestyrelsen havde varet optimistiske og konsekvensen var ikke nem
med en hgj arbejdsbyrde i bestyrelsen.

Bestyrelsen udtalte at Radiatorerne kan benyttes under byggeprojekterne, efter nervgsitet fra
andelshaver vedr. byggeprojektet i karnapperne. Ved de ugentlige byggemader var der blevet
besluttet at justere tidsrammen, samt omfanget pa byggeprojektet med overblik og ordentlighed
for gje.

Det blev patalt at QR-koden fra entreprengren ikke havde virket hensigtsmaessigt, der var ikke
meget information. Jan udtalte at den nok ikke var ment som informationsdeling, og naermere som
et sted man kunne stille og modtage svar pa spargsmal.

Andelshaver spurgte ind til varigheden af entreprengrernes opbevaring af nggler.

Det havde taget flere dage at modtage, nummerere, markere mv. pa ngglerne, hertil var der ikke
modtaget ca. 30 nggler. Noglerne fas igen nar den enkelte opgang er faerdig, der vil ikke veere
individuelle lgsninger, da det er en omstandig proces.

Da der ikke var yderligere under eventuelt, takkede Dirigenten herefter for god ro og orden og
havede madet kl. 20:37.
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Bestyrelsesmedlem
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QBx+3ZlWK6oLV0pEaE6yUfTzLa9T4p9w2iymI5ZXQ11u2i0wuUgI3tDj/7/S18ztLm8D4wuyhOb4
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  signingRequestId MTc0ODg2MzQ=
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
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aKFuUig2YXJVJUyMsnJr9wYGy12CtGBtZ3HqKptdaTep9CBxch6Jk+/gT5nj3k+MzFVMZBg1J1LK
3lOOASs09rafFaoayiPEmHXc7SpX9hSNvH+2nw95HmDVFCooIbwctyIy6whQsrEhTHICXyLgfioi
LyHyleeD/1sSFi1DUPur7nqhUI4aJRf685NFP51yng4z9LXVD36DlhxJ6IsiszaxanV0Yj8BoT5j
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