B Cobblestone

Referat af ordinaer generalforsamling
i A/B Gullfoss
afholdt mandag, den 30. november 2020
i Kulturhuset pa Islands Brygge 18

Generalforsamlingen blev afholdt med fglgende dagsorden:

Valg af dirigent
Formanden aflaegger beretning.

Administrator forelaegger foreningens reviderede regnskab samt budget for det
kommende ar.

Bestyrelsen indstiller en stigning af andelskronen fra 7.184,43 til 8.553,55.

Bestyrelsen har samtidig foretaget en samlet reservering af egenkapital til kommende
vedligeholdelse og kursregulering pa i alt 61 mio kr. hvilket fremgar af regnskabet.

I budgettet er der indlagt en stigning af boligafgiften pa 5% som effektueres pr. 1 januar 2021,
som vedtaget pa den ordinaere generalforsamling i 2019.

Andelshaver havde stillet et @ndringsforslag vedr. ansaettelse af andelskronen (vedlagt som
bilag)

4. Forslag:

A. Vedrgrende etablering af kassekredit
Bestyrelsen foreslar at denne bemyndiges, safremt det bliver ngdvendigt og er i foreningens
interesse, til at etablere en driftskassekredit hos et pengeinstitut med et loft pa kr.
1.000.000,00. Kassekreditten kan kun benyttes i forhold til likviditetsstyring ved udsving i
indbetalinger og udbetalinger, samt til forelgbig deekning af ekstraordinaere udgifter.
Kassekreditten skal altid sgges udlignet. Kreditten kan vise sig at vaere en midlertidig
ngdvendighed, for at foreningen kan betale sine Igbende regninger, i perioder hvor
likviditeten ikke holdes oppe af igangvaerende handler i foreningen.

5. Valg af formand til bestyrelsen
P& valg er Marie K. V. Nielsen. (modtager genvalg)
6. Valg af gvrige medlemmer til bestyrelsen
Folgende bestyrelsesmedlemmer er pa valg:
Christina Lyng (modtager genvalg)
Marie Enggaard (modtager ikke genvalg)

Bestyrelsen indstiller Niels Skotte til indtreedelse i bestyrelsen.
Valg af 2 suppleanter for 1 ar
Bestyrelsen indstiller June Tessin og Marie Enggaard som suppleanter til
Bestyrelsen
7. Valg af administrator
Bestyrelsen foreslar genvalg af Cobblestone A/S
8. Valg af revisor
Bestyrelsen foreslar genvalg af Grant Thornton Statsautoriserede revisorer
9. Eventuelt
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Bestyrelsesformand Marie K. V. Nielsen bgd velkommen til de fremmgdte og anbefalede at Allan Toft fra
Cobblestone A/S blev valgt som dirigent og referent.

Ad 1. Valg af dirigent

Allan Toft fra Cobblestone A/S blev valgt som dirigent og referent.

Dirigenten kunne konstatere at 72 lejligheder (heraf 21 ved behgrig fuldmagt) ud af 230 lejligheder i
foreningen var repraesenteret pa generalforsamlingen.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indkaldt og beslutningsdygtig i henhold til den
fremsendte dagsorden.

Da der ikke var indsigelser imod formalias overholdelse, fortsatte generalforsamlingen.

Naervaerende referat er ikke en ordret gengivelse af det passerede, men alene en ekstrakt, der
gengiver de vasentligste synspunkter og beslutninger.

Ad 2. Formanden aflaegger beretning
Formandsberetning GF 30. november 2020. A/B Gullfos

Corona pandemi i Danmark

Det har veeret et turbulent ar for alle - 0gsa for vores bestyrelsesarbejde, samt for bestyrelsens
fysiske tilgaengelighed - tak fordi I alle hjzelper til med at vi passer pa hinanden og det er s3 skgnt at
I tager kontakt via mail. Desveerre var Corona ogsa arsag til at vi i ar ikke kunne samles i vores
skgnne gard omkring en sommerfest - i stedet havde vi en sgndag eftermiddag i juni med Baobab
sisters, der sang for os.

Vi vaelger at fastholdelse traditionen med Julehygge i gdrden, da vi kan st med afstand i mindre
grupper. Det er i &r den 15. december kl. 18.

Butikslokale

Vi har i bestyrelsen brugt mange kreefter i forhold til vores butikslokale, da det viste sig sidste efterar
at Nordisk brgd, der havde lejet lokalet matte traekke stikket. Vi matte i bestyrelsen finde en Igsning
for temning af lokalet, samt ikke mindst tgmning af de tillejede kaelderlokaler. Bestyrelsen har veeret
optaget af at fa en lejer ind, som vi kan fa et langt og glaedeligt samarbejde med. Efter at vi har faet
etableret en ny dgr er lokalet udlejet til Sandie, der ejer Marketender og som vil 8bne
smgrebrgdsforretning. Sandie er i gang med en stgrre renovering og forventer 8bning primo januar.
Vicevaerter

I februar sagde vi farvel til Jakob efter han har vaeret hos A/B Gullfoss i 5 ar.

Vi kunne i marts byde velkommen til Martin, der er ansat som koordinerende driftsansvarlig.
Bestyrelsen har lavet en lille omstrukturering af de organisatoriske ansaettelsesforhold for
vicevaerterne. Bestyrelsen har brug for at en af vicevaerterne er koordinerende og har et stgrre
ansvarsomrade i forhold til at tilbagemelde til bestyrelsen og til Cobblestone. Vi kan i bestyrelsen
allerede maerke en stor forskel i det daglige samarbejde med vicevaerterne og det er en forngjelse at
Henning og Martin er et rigtig godt match til deres teette samarbejde. Vicevaerterne havde i
september besgg af arbejdstilsynet og der var ingen anmaerkninger. Martin og Henning har styr pd
afmeaerkning etc. Inden besgget havde formanden en samtale med viceveerterne, hvor arbejdsmiljg
og arbejdspladsvurdering blev drgftet. Henning og Martin giver begge udtryk for at A/ B Gullfoss er
en god arbejdsplads, hvilket er betinget af at de er tilfredse med samarbejde med alle i foreningen og
med Cobblestone.

Affaldssortering

Vi fik i sidste uge etableret ny "affalds-station” til hgjre for porten, for plastik, pap og metal. Det er
visuelt langt paenere at der ikke er affaldscontainere nede langs med husmuren pa Artillerivej, men at
de nu er flyttet ind i porthveelvingen til hgjre for porten.

Kloakprojekt

Vi stemte kloakprojekt igennem pa den Ekstraordinaere Generalforsamling den 17. august 2020. Alm
og Thomsen har i efterdret optegnet og registreret allerede eksisterende kloaker, frem mod at
projektet sendes i udbud i december 2020. Der forventes stadig pa begyndelse af arbejdet primo
2021.

Elprojekt
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I vurderingsrapporten er der mange anbefalinger til el- arbejde. Stryhn El har allerede lavet et tilbud,

men det har veeret svaert at fa andre til at lave kontroltilbud, da det er et dyrt og omfattende projekt.

Bestyrelsen har derfor valgt at fa Alm og Thomsen til at udarbejde et forprojekt, som kan stemmes

om pa en ekstraordinaer Generalforsamling. Dette ggres for at projektet kan komme i udbud.

Ny Port

I august fik vi vores smukke nye port. Vi hgrer meget positive tilbagemeldinger fra jer. Efter nogle

kortvarige opstartsproblemer med &bne/lukkemekanismen er det en forngjelse at ikke laengere hgre

lyden af den gamle gitterport lukke i. En stor tak til Ib Ferdinandsen for at have tegnet den fine port

og for at have lagt et keempe arbejde heri.

TDC Kabler

Efter opfordring fra Tage Husth har vi vaeret i kontakt med TDC. De gamle telefonkabler er i gang

med at blive nedtaget, da disse ikke bruges mere. Det pynter vaesentligt pd vores facade.

Ny Valuarvurdering og energimaerke

I april og maj fik vi lavet ny valuarvurdering og energimaerke efter rddgivning fra Cobblestone.
rsagen var at aendringen i Boligreguleringsloven §5 stk 2. (ogsa kaldt “Blackstone-loven”) kan have

en negativ pavirkning p& ejendommens vaerdi. Ligeledes har ejendommens energimaerke betydning

for ejendommens vardianseaettelse i denne forbindelse. For at afhjeelpe denne situation, har

politikkerne valgt at give mulighed for at fastfryse en valuarvurdering som er hjemtaget fgr d. 1/7

2020. Bestyrelsen valgte derfor at opdatere valuarvurderingen inden denne frist for at fa medtaget

den seneste markedsudvikling.

Vedtaegtsaendringer

Vores vedtaegter i A/B Gullfoss traenger til at blive redigeret. Det blev tydeligt ved den

ekstraordinaere generalforsamling 26. juni 2019, hvor vi skulle stemme om altaner. Ifglge vores

vedtaegter skulle vi have stemt et byggeprojekt af sa stor en stgrrelsesorden igennem ved simpelt

flertal. Vi valgte pa davaerende tidspunkt at sendre stemmemajoriteten fra simpelt flertal til

kvalificeret flertal og tilsidesaette vores vedtaegter.

Der er allerede indhentet tilbud hos Winslgw, der skal bistd processen, men grundet corona pandemi

er dette arbejde stadig i den spaede opstart. Vi er i bestyrelsen i gang med fgrste trin, hvor vi

gennemlaeser vedtaegterne, herefter kommer vi med et bud pa hvilke dele vi ser vaesentlige at

bibeholde, samt hvilke der skal zendres. Herefter skal vi have beboermgde, hvor input kan gives

inden vi skal have de samlede vedtaegtsaendringer med pa en generalforsamling.

Husordenen

vi skal huske at overholde husordenen med ro efter kl 22. Vi er langt mere hjemme og har veeret

gennem sommeren - Garden er vores alles oase.

Efter f8 spgrgsmal og kommentarer blev beretningen taget til efterretning af generalforsamlingen.

Ad 3. Administrator forelaegger foreningens reviderede regnskab samt budget for det
kommende ar.

Fremlzeggelse af arsrapport:
Administrator Allan Toft gennemgik og kommenterede kort den med indkaldelsen fremsendte rsrapport
for 2019/2020.

Administrator oplyste at der var et negativt driftsresultat pd kr. 2.378.369, for afdrag pa prioritetsgeeld
som i aret var afdraget med kr. 875.987. Administrator forklarede ligeledes at det ekstraordinaere
driftsunderskud var fremkommet pa baggrund af den tidligere vedtagelse om I&neomlaegning. Ser man
bort fra dette ekstraordinaere og forventede kurstab, har foreningen i stedet haft en positiv drift pa ca.
kr. 100.000 fgr afdrag pa prioritetsgaeld.

Bilag 4, "centrale gkonomiske n@gleoplysninger” som findes som et tillaeg til rsregnskabet, blev
gennemgaet af administrator pd bestyrelsens vegne.

Da en andelshaver havde stillet forslag om aendring af andelskronen, ift. den af bestyrelsen foresldede
andelskrone, informere dirigenten om at arsregnskabet vil blive sat til godkendelse uden anszettelse af
handelskronen, som vil blive behandlet straks efter.

Efter enkelte afklarende spgrgsmél, blev regnskabet sat til afstemning og enstemmigt godkendt dog uden
behandling af andelskronen.
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Behandling af andelskrone

Efter en laengere foreningspolitisk debat omkring andelskronens fastsaettelse og dertil vaerende
henseettelser i foreningens egenkapital, valgte dirigenten at foretage en vejledende og indikerende
afstemning via relativt flertal, med henblik pa at klarlaegge hvilket af de to forslag, som derefter skulle
udtages som det endelige hovedforslag, for endelig afstemning og vedtagelse.

Bestyrelsens forslag til andelskrone 8.553,55:

Stemmer for: 46
Stemmer imod: 26

Andelshavers forslag til andelskrone 9.063,69:
Stemmer for: 34
Stemmer imod: 37

Valgte ikke at afgive stemme: 1

Derefter blev bestyrelsens forslag til andelskrone 8.553,55 sat til endelig afstemning og blev endeligt
vedtaget med folgende stemmefordeling:

Stemmer for: 64

Stemmer imod: 7
Valgte ikke at afgive stemme: 1

Fremlaeggelse af budget
Administrator gennemgik og kommenterede arets budget for 2020/2021 og informerede om at budgettet
viste et underskud pd k. 250.000, efter afdrag pa prioritetsgselden med kr. 940.000.

Jf. vedtagelse pa generalforsamling i 2019, var der indlagt en stigning af boligafgiften p8 5% fra 1.
januar 2021.

Herefter blev budgettet sat til afstemning og enstemmigt vedtaget.

Ad 4. Forslag

A. Vedrgrende etablering af kassekredit

Dirigenten fremlagde forslaget og informerede om at det er et standardforslag, som bestyrelsen stiller pa
hver generalforsamling, for at sikre betaling af regninger ved likviditetsudsving.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Ad 5. Valg af formand til bestyrelsen
Marie K.V. Nielsen blev genvalgt.

Ad 6. Valg af bestyrelse
Folgende var pd valg:

Christina Lyng (modtager genvalg)
Marie Enggaard (modtager ikke genvalg)

Bestyrelsen indstiller Niels Skotte til indtraedelse i bestyrelsen.

Valg af 2 suppleanter for 1 ar.

Bestyrelsen indstiller June Tessin og Marie Enggaard som suppleanter til bestyrelsen.
Efter valget kunne fglgende bestyrelsessammensatning konstateres.

- Marie K. V. Nielsen, Formand (pa valg i 2022)
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Christina Lyng (p8 valg i 2022)
Niels Skotte (pd valg i 2022)
Bodil Henriques (p8 valg i 2021)
Lars Peter Jensen (pd valg i 2021)

Som suppleanter, for en 1-3rig periode blev valgt: June Tessin og Marie Enggaard.

Herefter Igd der en stor tak fra bestyrelsen til Marie Enggaard for hendes flotte arbejdsindsats i
bestyrelsen.

Ad 7. Valg af administrator
Cobblestone A/S blev genvalgt som administrator.

Ad 8. Valg af revisor
Grant Thornton blev genvalgt som revisor.

Ad 9. Eventuelt
Under punktet eventuelt, blev fglgende emner bergrt:

Opstilling af budgettet blev drgftet da en andelshaver gnskede at man kunne se 3rets realiserede
tal i en kolonne i budgettet. Administrator informerede om at budgetopstilling kan ggres pa
mange mader og spurgte om der var holdninger hertil. Der var meget f& markeringer. Et par
andelshavere naevnte dog at det kunne vaere fint at afprove andelshaverens gnske til naeste ar.
Bestyrelsen naevnte at denne tager bestik af situationen og traeffer beslutning.

P& opfordring informerede bestyrelsen om at den eneste egentlige venteliste der var tilbage i
foreningen er bgrneventelisten. Alle gvrige salg styres via vedtaegternes anvisningsregler.

Da der ikke var flere punkter til behandling, takkede dirigenten for god ro og orden og haevede
generalforsamlingen.

Neerveaerende referat er underskrevet elektronisk af dirigenten samt bestyrelsen.
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Andringsforslag til pkt. 3 vedr. reserven/beregning af andelskronen:

Sank reserven til 7.5 %, pt. svarende til 37.125.000 kr.

Motivation:

At have en reserve er fornuftigt. At have en for stor reserve er fjollet. De fleste andelshavere vil mene, at det
er vigtigt at holde en balance for gje nar der skal fastsattes en reserve. Men i dag tilgodeser balancen i alt for
hgj grad nye andelshavere over de eksisterende.

Med en reserve parkerer vi i virkeligheden vores egen personlige vardi vak fra de enkelte andelshavere ind i
en felleskasse/en post i regnskabet, for at sikre, at der kan opnas finansiering til renovering og uforudsete
opgaver. Reserven er altsa ikke i sig selv en finansiering af projekter.

Ift. vores vedligeholdelsesplan er der afsat belgb til renoveringsopgaver som skulle have veret igangsat. Den
manglende igangsatning viser, at det ikke er alle opgaver som er akutte. Det er flere andelshaveres syn, at
mindre end at se 10 ar frem i tiden kan raekke til at fastsette en passende reserve. Ogsa derfor dette forslag om
at nedsatte fra ca. 12 % til 7,5 % som pt. er over 37 mio. kroner. De 7.5 % bliver i gvrigt formentlig mere
veerd over tid, for priserne forventes fortsat at stige i hvert fald de neste 5 ar. Vi skal derfor ikke umiddelbart
frygte at mangle penge, nar vi en dag skal have finansiering af evt. store projekter. Vi har en meget lav
belaningsgrad i foreningen, og andre foreninger har i gvrigt sjeldent en reserve over 8 %.

Med endringsforslaget her foreslas altsa en balance der i hgjere grad tilgodeser, at den enkelte eksisterende
andelshaver far mere raderet over sine egne penge igennem sin egen friveerdi, frem for at nye andelshavere
skal komme ind i foreningen med en rabat.

Den friverdi kan bruges som man bedst selv synes. Det er principielt det eneste rigtige for mig. Enten fordi
man vil selge og sa far mere med sig (sa er man mere fair trist med markedet), eller mere realistisk til dem der
vil have et nyt kgkken eller badevarelse der kan finansieres lettere med banken, eller endda
forhandlingsgrundlag for en bedre rente fordi man sa har stgrre personlig friveerdi. Om ikke andet, sa bgr egne
verdier vaere tettere pa en selv og i langt hgjere grad tilgodese den enkelte andelshavers eget valg, end den
g@r i dag.

Med gnsket om en god debat og afvikling af generalforsamling, opfordrer jeg til en &ndret balance. Stem ja til
7.5 % fremadrettet.

%k %k %

Kgbenhavn, den 22. november 2020:

Christian B. Waring Strgmlund
Halfdansgade 28, 3. sal.
2300 Kbh S.
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