Kaere andelshavere

Vedheeftet fremsendes arsrapport 2019 og budget 2020 til jeres information forud for den
reducerede generalforsamling onsdag den 20. maj.

Information om forslaget om udskiftning af vvs-installationer (radiatorer og vandrer) tilgar i
starten af nzeste uge, men her er dog en kort praesentation.

Forslag om udskiftning af vvs-installationer

| korte treek kan det allerede nu naevnes, at forslaget gar pa, foreningen bruger penge af
vores kontante beholdning (altsa penge, vi allerede har sparet op) pa at skifte alle radiatorer
i samtlige lejligheder til et nyt og mere effektivt anlaeg, skifter de 50 ar gamle rgr pa loftet og
flytter disse i keelderen, sa risikoen for vandskader i eiendommen mindskes og aendrer i
rerfaringen pa det varme brugsvand, sa der opnaes en bedre cirkulation.

Derudover stiller bestyrelsen et tillaegsforslag om at montere en ekstra radiator i stuen pa
vaeggen mod trappeopgangen til hgjre/venstre for altandgren, da selv det nye anlaeg ikke vil
kunne levere nok varme til at levere en ordentlig komforttemperatur, nar der er en kold
vinter, og mange beboere forstaeligt nok ikke skruer helt op for radiatoren i soveveerelset, da
man jo gerne gnsker det lidt kaligere i det rum, hvori man sover.

Som sagt tilgar der en mere udfarlig beskrivelse samt budget til dette forslag i starten af
naeste uge, men som udgangspunkt er det vigtigste at huske, at vi kun bruger penge pa

dette, som vi allerede har, og det medfgrer derfor ikke nogen stigning i boligafgiften eller
andet, og vi haber derfor, at alle andelshavere ogsa vil stemme for dette forslag og veere
med til at gge kvaliteten af vores ejendom.

Arsrapport og budget

I mellemtiden finder | vedhaeftet en forklaring af de vigtigste punkter i regnskabet.

Hvis der matte veere yderligere spgrgsmal, kan disse stilles pr. mail til bestyrelsesmedlem
Bjgrn Amdi Sloth (bas@haraldsted.net) eller skriftligt i hans postkasse i HG 43, 3. tv.,
hvorefter disse vil blive samlet sammen og sendt et samlet svarark ud til alle far
generalforsamlingen.

Med venlig hilsen og pa bestyrelsens vegne,
Bjorn Amdi Sloth

Bestyrelsesmedlem
A/B Haraldsted



Afholdelse af generalforsamling onsdag den 20. maj

Kaere andelshavere

Som | allerede har modtaget varsling om, har bestyrelsen indkaldt til en reduceret ordinaer
generalforsamling onsdag den 20. ma,.

Da regeringen har indfert forsamlingsforbud som led i at forebygge coronasmitten i at sprede sig,
er bestyrelsen derfor ngdt til at afholde denne generalforsamling under lidt ekstraordinzere forhold,
hvilket p& ingen méade er en optimal situation, men vi er ngdsaget til det, da vi - som skrevet i
indkaldelsen - skal stemme om godkendelsen af foreningens arsrapport og budget samt
vedtagelsen af vvs-projektet, som bestyrelsen i et ar har arbejdet med at forberede, og nu skal til
at eksekvere pa.

Derfor folger her en gennemgang af bade proceduren for gennemfarslen af generalforsamlingen
samt en beskrivelse af arsrapport, budget og vvs-projektet inklusiv tilleegsforslag, sé alle
andelshavere forhdbentligt foler sig ordentligt informeret og kleedt pa til at stemme om disse pa
den reducerede generalforsamling.

For at kunne overholde regeringens anvisninger vil der ikke blive mulighed for diskussion omkring
punkterne pa aftenen.

Alle bedes derfor leese vedhaeftede materiale grundigt igennem, og har man spergsmal, stilles
disse til bestyrelsen pa forhand pé kontakt@haraldsted.net.

Det formelle omkring generalforsamlingen

Foreningens vedtaegter giver ikke mulighed for, at beslutninger der skal vedtages pa en
generalforsamling, kan blive vedtaget via brevstemmer.

Dette skyldes, at under normale omstaendigheder vil diskussionen pa selve aftenen veere vigtig for
den demokratiske proces. Det er derfor kun andelshavere, der er repraesenteret pa
generalforsamlingen - ved fremmgade eller ved fuldmagt - der kan afgive sin stemme.

Bemeerk, at hver andelshaver kun kan medbringe én fuldmagt udover sin egen - se naeste afsnit!

Specialfuldmagt

Som skrevet ovenfor, kan der ikke brevstemmes pé forhand til generalforsamlingen.

Dog har bestyrelsen besluttet, at der skal ske skriftlig afstemning om de fire punkter der er til
afstemning, for at kunne gennemfare generalforsamlingen bedst muligt.

Alle andelshavere bedes derfor medbringe den omdelte specialfuldmagt til
generalforsamlingen udfyldt med sine valg, sa denne kan afleveres til dirigenten i
forbindelse med afstemningen.

Hvis man stemmer pd egne vegne, skal man naturligvis ikke udfylde den nederste firkant med
“fuldmagtshaver” - denne skal kun udfyldes, hvis sedlen bruges som fuldmagt og gives til en
anden andelshaver.

Gennemfgrslen i praksis

Generalforsamlingen afholdes kl. 18.00 - 18.30 pa vendepladsen ved Haraldsgade 45.
Bestyrelsen byder velkommen til generalforsamlingen, hvorefter alle andelshavere én efter én
kommer op til bordet, hvor dirigenten sidder og noterer de fremmeadte og tager imod medbragte
specialfuldmagter - badde egne og eventuelt én anden andelshavers.



Nar alle har afgivet deres stemmer, bliver stemmerne talt op af dirigenten og Mikael Sorth
Andersen, der er foreningens interne revisor og uvildig i forhold til bestyrelsen.

Det er vigtigt, at alle holder god kekultur, nar man skal aflevere sin stemmeseddel, og at man
generelt holder god afstand til hinanden. Det er helt i orden, at man opholder sig pa god afstand
af de andre i de naerliggende haver, og vi skal nok sgrge for at fa rabt hejt og hert om alle har
afleveret, for vi lukker afstemningen.

Nar man har veeret oppe ved bordet, md man ogsa gerne soarge for at traekke veek, sa der er plads
til at andre kan komme til. Hvis man ensker at forlade garden, er dette naturligvis ogsa helt i
orden.

Nar alle stemmerne er talt op, vil resultatet blive annonceret til de deltagere, der er blevet og
afvente resultatet. Derudover vil resultatet blive rundsendt pr. e-mail eller omdelt senest dagen
efter, torsdag den 21. ma;.

Naturligvis haber bestyrelsen pé at alle deltagende andelshavere vil holde rigtig god afstand.

@nsker man ikke at deltage under de nuveerende omstaendigheder, opfordrer bestyrelsen til at
man afleverer en fuldmagt til en nabo.

Bestyrelsen glaeder sig til, at vi senere pa aret kan afholde en almindelig generalforsamling, hvor
alle kan mgdes i hyggeligt lag.



Arsrapport 2019

Generelt set har vi eendret lidt i opstillingen af regnskabet nogle steder, sa der er nogle tal, der er
vaesentligt anderledes end aret for. Det aendrer intet pa resultat eller selve regnskabet, men
sammenligningstallene kan vaere meget anderledes. Dette naevnes nedenfor.

Resultatopgorelse, side 13:

- Vaskeri: Indteegterne blev ikke opfert som seerskilt indteegt sidste ar, sa derfor er der kun 600 kr.
til sammenligning med i &r. Tallet fra 2018 kan ses i note 13 pa side 18.

- Finansieringsudgifter er omkostninger og kurstab i forbindelse med omlaegning af vores
realkreditlan. Vi omlagde to gange i lobet af 2019 (se note 9 og 14), da renten faldt rigtigt meget
i lobet af det ar. Vi er endt med at have vores lan nede pa 0,5 % hvilket er det billigste, renten
naede at blive og er det laveste den har vaeret i mange ar, s& det kommer til at spare os for
mange penge i lanenes lgbetid.

- Stigningen i renholdelse kan ses i note 4 og skyldes hovedrengering af trapperne i 2019, der
ikke blev udfert i 2018. Dette bliver udfert igen i 2020 snarest muligt.

Passiver, side 15:

- Andringerne til Blackstoneparagraffen (Boligreguleringslovens § 5.2) forventes vedtaget i lgbet
af f& maneder, og alle med mere viden end os geetter pa, at dette kan betyde fald pa alt fra 5 og
30 % i valuarvurderingerne (med et veegtet gennemsnit pa 13 - 18 %). Derfor har bestyrelsen
besluttet at age henseettelsen til 15 % af ejendommens vaerdi, der ligger lige omkring det
gennemsnitligt forventede tab, til vi kender konsekvenserne af dette lovindgreb.

Note 1, side 16:

- Renhold af fortov: Kebenhavns Kommune har ulovligt opkraevet for mange penge for
renholdelse af fortov, og vi har derfor faet penge tiloage for de ar, hvor belgbet har veeret for
haijt.

- Hensaettelse til vaskeri: Dette reguleres nu i stedet i resultatdisponeringen (side 13) og i note 16.

Note 5, side 17:

- Udgiften til valuarvurdering er steget som felge af aendringer i maden, valuarvurderinger laves
pa og kravene til dem. Det har betydet mere arbejde fra valuarens side, hvorfor udgiften dertil er
steget.

Note 6, side 17:

- Vaskeriudgifter blev tidligere reguleret i note 13, men er nu udgiftsfert af regnskabstekniske
arsager.

- Veerktgj er 30.000 hgjere end sidste ar primeert grundet indkabet af den elektriske,
trappegéende saekkevogn, foreningen nu rader over. Denne kan fortsat I&nes ved henvendelse
til varmemesteren.

- Vedligehold af maskiner er service pa vores havetraktor.

Note 13, side 18:

- Heri blev indteegter og udgifter til vaskeri tidligere reguleret, men dette bliver nu i stedet
reguleret direkte i indteegter (side 13) og udgifter (vedligehold, note 6). Der er oprettet en ny
note med vaskeriregnskabet saerskilt, der kan ses i note 16.

Veerdiszettelse af andele, note 19, side 23:

- Her star det mest interessante for langt de fleste andelshavere, nemlig hvad andele maksimalt
er veerd. Bestyrelsen foreslar en marginal stigning i andelsveerdien for en almindelig 2-veerelses
pa 61 m2 fra kr. 870.989 til kr. 871.973.

- Grunden til den beskedne stigning er dels, at vi afventer konsekvenserne af aendringen til
“Blackstoneparagraffen” og dels, at vi ved, at vi kommer til at tage et mindre fald i vores
egenkapital til naeste ar, nar vi (forhdbentlig) har brugt en stor del af vores kontante beholdning
til at skifte radiator- og vandinstallationer. For at dette ikke skal betyde et fald i andelsveerdien i
2021, henseetter vi pengene i ar, sa vi (forhdbentlig) kan undga et fald efterfalgende.



Budget 2020

Bemaerk forst og fremmest, at budgettet i ar er pa to sider. Tidligere har vi kert det pa kun én side,
hvilket har medfert, at tallene er blevet for sma til at leese ordentligt.

Derudover fremgar vvs-projektet ikke af dette budget, da dette er et driftsbudget, og budgettet for
vvs-projektet (forhdbentligt) vedtages saerskilt pa generalforsamlingen med saerskilt finansiering
(via vores likvide beholdning).

Boligafgift (se nederst pa budgettet)

Bestyrelsen foreslar en almindelig regulering af boligafgiften for at felge inflationen og den
almindelige prisudvikling. Denne er pa 1,5 %, hvilket svarer til kr. 61 om maneden for en
almindelig 61 m2 lejlighed.

Vaskeri
Dette folger eendringen i regnskabsopstillingen, og indteegterne fra vaskeriet skal derfor ogsa
indsaettes i budgettet fremadrettet.

Andre indteegter

Vi har i 2019 féet en del penge tilbage fra Kabenhavns Kommune (se ovenfor), men alligevel kan vi
budgettere med en stor post under “Andre indtzegter”, da vi allerede her i januar 2020 har solgt
loftrum i Haraldsgade 45 fra til en 4. sals lejlighed, der er géet i gang med at bygge op. Derfor har
vi allerede faet en del penge ind pé vores konto, og vi kan derfor trygt medtage dem i budgettet.
Normalt vil denne post dog veere af begraenset storrelse.

Skatter og afgifter + Forsikringer og abonnement
De fleste poster her er allerede kendte, og budgettallene er derfor lagt ud fra disse.

Vicevaert og renholdelse
Disse tal er for storstedelen ogsé allerede kendte, og resten er blot reserver til tamning af loftrum,
ekstraordinaer handtering af affald og lignende, som vi aldrig kan vide, hvorvidt bliver nedvendige.

Administration

De fleste tal er indekseringer af eksisterende udgifter, men kort kan naevnes et par stykker, som

generalforsamlingen ofte sparger til.

- Gebyrer: Dette er primaert gebyrer til Nets (PBS) og banken for vores opkraevninger,
kontoadgange m.m.

- Kontorhold: Dette er telefonabonnement og Internet til kontoret, papir, printer, computer m.m.
til kontoret samt abonnementer pa diverse til bestyrelsen (Dropbox, Google og lignende).

- Honorar saerskilte opgaver: Dette er penge reserveret til, hvis vi har behov for at indhente
ekstra hjeelp fra byggeteknisk radgivning (arkitekt/ingenigr) eller advokat til at assistere med
sager, der matte opstd i driften af foreningen og ejendommen.

- “Usynlige Stier”: Dette er et kunstprojekt omkring Krakas Plads og Sigynsgade, som vi er gaet
sammen med ejerforeningen “i baghaven” og de to almennyttige boligforeninger om at stotte
gkonomisk op om. Kunstprojektet gar ud pé at vi som lokale beboere vil “generhverve” retten til
Krakas Plads, der jo desveerre i perioder tit er overtaget af nogle personer, som pavirker freden
og roen i omradet - i perioder til langt ud pa natten, hvilket iseer beboere fra omkring HG 39 til
51 kan bevidne, kan give problemer pa lune sommeraftener. Bestyrelsen har besluttet at
bidrage med i alt 75.000,- over de neeste tre ar til et projekt, der samlet har et budget pa
omkring 2 millioner, sa vi er klart den mindste spiller, men vi har besluttet at stotte op for at
signalere sammenhold imellem de fire boligforeninger, der har segt om tilskud til projektet.

- Beboerarrangementer: Bestyrelsen haber p4, at vi efter sommerferien far muligheden for at
holde en starre havefest. Dels for at samles ovenpa al denne isolering, vi har veeret igennem,
men ogsa for at fejre, at andelsboligforeningen netop har fejret 60 ars fodselsdag her pr. 1.
Jjanuar 2020. Dette er naturligvis forudsat, at det bliver muligt og lovligt, og ellers sparer vi blot
pengene til naeste ar.



Bestyrelsesgodtgeorelse: Honoraret pr. bestyrelsesmedlem er som udgangspunkt kr. 3.850,-
pr. &r. Der er dog lagt flere penge i denne budgetpost, da vi senere pa aret haber at kunne
veelge et par ekstra bestyrelsesmedlemmer til i alt syv, og vi har derfor foresldet at udvide
budgettet til samlet bestyrelsesgodtgerelse.

Generalforsamling: Selvom denne forste generalforsamling ikke kommer til at koste det store,
sa skal der jo afholdes en almindelig generalforsamling senere pa aret, og budgetposten
fastholdes derfor.

Reparation og vedligeholdelse

Bestyrelsen fastholder budgettet pa 1 million til diverse drift og vedligehold. Eneste forskel er
derfor, at der afsaettes kr. 60.000 saerskilt til vaskeriet som folge af den sendrede
regnskabsopstilling.

Henlaeggelse til projektvedligehold
Denne post er flyttet lidt laengere ned og fremgar nu under “forslag til resultatdisponering”.

Finansiering

Renteindtaegter: Der er indfert negative indlansrenter i vores bank, og derfor kan vi ikke
forvente at f& nogen renteindteegt i ar.

Renteudgifter: Til gengaeld kommer vi til at skulle betale negative renter af de penge, vi har
stdende i banken. | den forbindelse kan bestyrelsen tilfgje, at vi jo naturligvis haber, at vvs-
projektet bliver vedtaget, sa vi kan fa brugt pengene pa noget, der skaber vaerdi for
andelshaverne i stedet for at st og trackke negative renter i banken.

Prioritetsrenter: Her ses det tydeligt, hvilken besparelse, vi opnar pa omlaegningen af vores
realkreditlan, der blev naevnt under “Arsrapport”, da vi stér til at spare omkring en million i
forhold til 2019.

Hvis der er yderligere spargsmal til dette, bedes de som sagt stillet til bestyrelsesmedlem Bjorn
Amdi Sloth pr. mail til bas@haraldsted.net eller skriftligt i hans postkasse i HG 43, 3. tv.

Med venlig hilsen
Bestyrelsen for A/B Haraldsted
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Forslag om VVS-projekt

Dagsordenens punkt 4a og 4b

Alle, der har veeret til stede pa en generalforsamling i labet af de sidste tre ar ved, at der
hvert ar har veeret en diskussion omkring, hvad man kunne ggre for at fa bedre varme i
lejlighederne om vinteren.

Ligeledes har der hvert ar ogsa veeret flere, der har naevnt, at de oplever problemer med
cirkulationen pa det varme vand, der ikke altid blev varmt sa hurtigt, som man kunne habe.

Bestyrelsen har pa de samme generalforsamlinger ogsa lovet, at det var noget, bestyrelsen
arbejdede pa, og at det var noget, der ville blive prioriteret snarest muligt. Det er der, hvor vi
er nu.

Bestyrelsen har i trekvart ar arbejdet pa at fa klargjort dette projekt, og havde habet pa, at vi
kunne have gennemfgrt en generalforsamling lidt tidligere end normalt, sa dette kunne have
veeret vedtaget og sat i gang omkring netop disse dage.

Men bestyrelsen haber, at der er sa bred opbakning til nedenstaende projekt, at det kan
stemmes igennem pa en reduceret generalforsamling, sé vi kan komme videre med dette
projekt, hvor entreprengrerne star i kulissen og tripper og afventer, at bestyrelsen kan skrive
under pa kontrakten, sa vi kan komme i gang snarest muligt.

Her fglger en gennemgang af de vaesentligste ting i punktform. Hvis der er nogen, der har
yderligere spargsmal, bedes de stillet til bestyrelsesmedlem Bjgrn Amdi Sloth, der er
tovholder pa projektet pa bas@haraldsted.net.

Udskiftning af vandrgr og nuvaerende radiatorer

e Bestyrelsen stiller forslag (4a) om, at vores nuvarende meget gamle vandrer pa loftet
og eksisterende centralvarmeanlaeg (radiatorer og tilhgrende vandrer) bliver udskiftet
Alle nye radiatorer bliver med “glat” overflade i stedet for riller som nu
Cirkulationen pa det varme brugsvand vil ogsa blive forbedret ved, at der monteres et nyt
vandrgr under loftet pa 3. sal.

e Alle vandrer der Igber pa loftet bliver fiernet og flyttet i kaelderen.

o Beboerne i HG 33 til venstre, der har mattet leve med et stort rgr (& 40 cm) i deres
kokken, far pladsen tilbage.

o Dette mindsker risikoen for helt store vandskader som den, vi oplevede i Haraldsgade
27 tilbage i februar maned.

o Derudover bliver det ogsa lettere for 4. sals lejligheder at bygge op pa tarreloftet, da
der ikke vil veere store rgr at tage hensyn til.

o De sidste af de gamle rgr i efendommen, der er isoleret med asbest bliver fjernet.

e Der bliver efterisoleret i brystningen under vinduet bag radiatoren,sa ejendommen far bedre
klimaskaerm

o Dette betyder at radiatoren kommer omtrent 10 cm lsengere ud i rummet, hvis ikke
forslag 4b ogsa stemmes igennem.

e Skulle det blive nadvendigt at flytte eventuelle stikkontakter ifm. montering af nye radiatorer,
er dette inkluderet i arbejdet.
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Ekstra radiator

e Bestyrelsen stiller et tillzegsforslag (4b) om at montere en ekstra radiator i stuen, sa vi
far bedre varmefordeling ind i lejlighederne, og mere varme i det primaere opholdsrum.

e Forslag 4b om ekstra radiator er en forudsaetning for at kunne vaelge hgjprofilradiator i
veerelset ved den nye altander, da denne hgjprofilradiator yder lidt mindre varme end den
almindelige radiator pa 90 x 50 cm, og med kun én radiator i stuen + en hgjprofilradiator, vil
der simpelthen ikke vaere varme nok i en lejlighed.

e Hyvis der vedtages en ekstra radiator vil radiatorerne i tillaeg kunne blive tyndere end de
nuvaerende, og ikke fylde s meget, da to 2-lags radiatorer giver mere varme end én tre lags
radiator.

e Hoyvis forslag 4b bliver vedtaget, er det alle andelshavere, der skal have radiatoren monteret
for at sikre, at der er balance i eiendommens varmesystem, at der ikke opstar for store
temperaturforskelle lejlighederne imellem, og at alle lejlighederne fortsat er p4 samme
tekniske niveau.

e Lejlighederne i gavlen HG 51 til hgjre far dog ikke denne ekstra radiator, da de allerede har
tre radiatorer i lejligheden.

Montering og reparationer

Som udgangspunkt starter monteringen fra HG 51 og slutter i HG 19.

Handvaerkerne vil veere tage en opgang af gangen, men forskellige processer tages separat i
lgbet af cirka to uger, som det forventes at tage pr. opgang. Handvaerkerne skal derfor have
adgang uhindret i almindelig arbejdstid i disse cirka to uger.

e Som udgangspunkt skal der veere ryddet 1-1,5 meter omkring de omrader, hvor der skal
arbejdes, men der vil blive udfgrt besigtigelse af lejlighederne omkring 1,5 uge fer arbejdet
pabegyndes, hvor det afklares individuelt, hvad og hvilke mabler, der eventuelt skal flyttes.

e Der vil blive behov for enkelte malerreparationer af andelshaver selv efterfalgende. Dette er
primeert omkring nye gennemfgringer af de nye varmerear i lofter, men ogsa fx ved montering
af ekstra radiator, flytning af stikkontakt m.m.

e Der vil ogsa vaere en mindre risiko for, at gulvbraedder ikke ngdvendigvis kan retableres helt
magen til nu, sa der kan altsa blive risiko for mindre nuanceforskelle og andet, som kan
ordnes ved efterfglgende slibning eller lakering. Der vil vaere tale om ting af kosmetisk
betydning.

Jkonomi

e Forslag 4a koster 7,8 mio. og forslag 4b koster 1,4 mio. Vedtages forslag 4b dog ikke i
forbindelse med dette projekt, vil det blive vaesentligt dyrere at gennemfare efterfalgende.

e Vihar pengene til begge forslag staende pa vores bankkonto, sa det er ikke noget, der vil
medfare en huslejestigning.

e Skulle projektet mod forventning blive dyrere end der er budgetteret med, har vi rad til at
optage et mindre lan inden for vores nuvaerende driftsbudget.

e Der vil altsa ikke blive behov for finansiering via huslejestigning.
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Bilag

e UDKAST til tidsplan for vvs-projekt. Det er vigtigt at understrege, at dette kun er en skitse
pa nuveerende tidspunkt

e Tegninger af nye radiatorer. Grafiske illustrationer af, hvordan de tre radiatorer, der skal
stemmes om (eller tilvaelges ifm. altanprojektet) kommer til at se ud i lejlighederne. Bemaerk
ogsa, hvordan rgrfgringen forventes at komme til at Igbe i rummene.

e Oversigtsbillede af en etage. Et overblik over, hvordan radiatorerne og rar kommer til at
veere placeret i de enkelte rum.

e Projektbudget. Budgettet for det overordnede byggeprojekt med og uden tilvalg af den
ekstra radiator.

o Afkrydsningsseddel vedr. radiatorvalg. Alle, der har valgt altan med udgang fra
soveveerelset skal udfylde og aflevere en seddel med deres valg af radiatortype. Selvom du
tidligere har meddelt gnske om dette, skal du stadig udfylde og aflevere denne seddel. Den
kan afleveres i bestyrelsens postkasse i HG 35 eller pa generalforsamlingen onsdag den 20.
maj.

e Denne skrivelse med gennemgang af projektet.

Hvis du har yderligere spargsmal til noget af materialet eller til projektet som helhed, ma | endelig
skrive til bestyrelsen pa kontaki@haraldsted.net eller direkte til bestyrelsesmedlem Bjgrn Amdi Sloth,

der er tovholder pa projektet pa bas@haraldsted.net.
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