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Referat af ordinaer generalforsamling i A/B Dokhuset

Der blev afholdt generalforsamling pa Hotel Sidesporet, kursuslokalet, Ahlgade1B, 4300
Holbaek den 21/4 2022 kl. 18.00.

Dagsorden var jf. vedteegterne falgende:
1) Valg af dirigent og referent
2) Bestyrelsens beretning for det forlebne ar

3) Forelaeggelse af arsrapport og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af
arsrapport.

a. Bestyrelsen stiller til forslag om at fastsaette andelsveaerdien pa baggrund
valuarvurdering pr. 31.12.19 samt at valuarvurderingen fastfryses.

4) Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel
ndring af boligafgiften.

a. Bestyrelsen stiller forslag om, at der opkraeves boligafgift for 11 maneder i 2022
saledes, at der ikke opkreeves boligafgift for december 2022.

5) Forslag

a. Bestyrelsen stiller forslag om aendring af husordens pkt. 3.2 samt tilfgjelse af nyt
pkt. 3.6.

b. Bestyrelsen stiller forslag om aendring af husordens pkt. 8.4.

c. Bestyrelsen stiller forslag om aendring af husordens pkt. vedr. Overtraedelse af
vedtaegterne eller husordenen.

d. Bestyrelsen stiller forslag om bemyndigelse til videre undersagelse af etablering af
ladestandere i P-kaelderen.

6) Valg
Bestyrelsen skal besta af formand samt 2-4 bestyrelsesmedlemmer. Formanden
vaelges for 2 ar ad gangen. De gvrige bestyrelsesmedlemmer veelges ligeledes for 2
ar ad gangen, saledes at halvdelen af bestyrelsen afgar ved hver ordinger
generalforsamling.
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Formand, John Olsen er ikke pa valg
Bestyrelsesmedlem, Steve Nielsen er ikke pa valg

Neestformand, Nils Mgller er pa valg og modtager genvalg.
Der skal veelges et bestyrelsesmedlem for 2 ar.

Bestyrelsesmedlem, Carsten Norsk Olsen er ikke pa valg

Bestyrelsesmedlem, Edith Johannessen er pa valg og modtager genvalg.
Der skal veelges et bestyrelsesmedlem for 2 ar.

1. Suppleant, Claus Jensen er ikke pa valg
2. suppleant, Jergen Hansen er ikke pa valg

7) Valg af 1-2 medlemmer til Havnefronten for 1 ar.
John Olsen og Jergen Hansen er pa valg og modtager begge genvalg.

8) Valg af administrator
Bestyrelsen foreslar genvalg af Real Administration

9) Valg af revisor
Bestyrelsen foreslar genvalg af Beierholm

10) Eventuelt
a. Afholdelse af naeste ordinaere generalforsamling bliver den 20. april 2023.

Ad 1. Formanden John Olsen bad velkommen til foreningens ordinaere generalforsamling.
Pa bestyrelsens forslag blev Christina Hegner fra Real Administration valgt som dirigent
og referent.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt varslet og beslutningsdygtig.
Der var mgdt eller repraesenteret i alt 25 ud af 29 andele.

En andelshaver enskede at fa fart til referat, at han ikke mener generalforsamling er blevet
bekendtgjort rettidigt, idet dato for generalforsamling skal oplyses ved opslag eller brev
senest 4 uger for. Dirigenten oplyste, at dato for generalforsamlingen blev bekendtgjort i
bade indkaldelsen og referatet af ordinzer generalforsamling den 14. september 2021.

Ad 2. Dirigenten gav herefter ordet til formand John Olsen, som aflagde bestyrelsens
beretning.

Efter besvarelse af spgrgsmal blev beretningen taget til efterretning og er vedlagt
neerveerende referat.

Real Administration A/S | Ro’s Torv 1, 2. | DK 4000 Roskilde
TIf. 4635 1843 | www.realadmin.dk | info@realadmin.dk

Penneo dokumentnagle: TZ8T1-PWBIZ-20DXC-B7411-M2EUE-OHOMO



Administration

- ejendomsadministration med naervaer

Ad. 3. Statsaut. revisor Kenneth Brendum gennemgik foreningens regnskab for 2021.
Der blev lgbende stillet og besvaret spargsmal.

Formand John Olsen tog ordet og redegjorde for bestyrelsens forslag om skift af
vurderingsprincip fra offentlig vurdering til valuarvurdering. Bestyrelsen indstiller, at
valuarvurderingen pr. 31.12.19, som bestyrelsen fik udarbejdet inden den 1. juli 2020, og
som saledes kan fastfryses, nu bliver aktiveret. Forskellen pa den offentlige vurdering og
valuarvurderingen er kr. 12 millioner, som bestyrelsen foreslar fordeles med kr. 7,5
millioner til hensaettelse og kr. 4,5 millioner til stigning i andelsvaerdi.

Arsrapporten for 2021 blev herefter sat til afstemning ved handsopraekning.

Arsrapporten for 2021 med fastsaettelse af andelsveerdien pa baggrund af valuarvurdering
pr. 31.12.19 samt fastfrysning af denne, blev godkendt.

1 andelshaver stemte imod.

Ad. 4. Administrator Christina Hegner gennemgik herefter budgettet for 2022.
Det blev stillet og besvaret spgrgsmal undervejs.

Budgettet for 2022 blev herefter sat til afstemning ved handsopraskning.

Budgettet for 2022 samt forslaget om at der ikke opkreeves boligafgift i december 2022,
blev herefter godkendt.

2 andelshavere stemte imod.
Ad. 5.

a. Formanden redegjorde for bestyrelsens forslag om ndring af husordens pkt. 3.2 samt
nyt pkt. 3.6.
Der var herefter en meningsudveksling omkring en konkret situation vedrgrende
afskaermning pa en altan.

Forslaget om aendring af husordens pkt. 3.2. blev sat til afstemning ved
handsopraekning og blev vedtaget med felgende stemmer:

JA: 24

NEJ: 1

Forslaget om tilfgjelse af nyt pkt. 3.6 i husorden blev sat til afstemning ved
handsopraekning og blev vedtaget med fglgende stemmer:

JA: 19

NEJ: 6
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b. Formanden redegjorde for bestyrelsens forslag om at pkt. 8.4 udgar af husorden.
Forslaget blev sat til afstemning ved handsopraekning og blev enstemmigt vedtaget.

c. Formanden redegjorde for bestyrelsens forslag om nyt pkt. 19 i husorden.
Der blev herefter givet udtryk for forskellige meninger og holdninger samt stillet og
besvaret spargsmal.
Forslaget om nyt pkt. 19 blev herefter sat til afstemning ved handsopraskning og blev
vedtaget med folgende stemmer:
JA: 18
NEJ: 7

d. Formanden redegjorde for bestyrelsens forslag om yderligere undersggelser af
muligheden for el-ladestandere samt undersggelse af de forskellige l@sninger der findes
pa markedet. De i forslaget naevnte 4 muligheder blev alle gennemgaet og der blev
stillet og besvaret spargsmal. Draftelserne kom ligeledes ind pa fremtidige varmekilder
(varmepumper/ fijernevarme).

Hver mulighed blev herefter sat til afstemning ved handsopraekning og stemmerne faldt
som felger:

1. Der foretages ikke yderligere vedrgrende ladestandere: 0 stemmer.

2. Clever: 0 stemmer.

3. Sperto: 12 stemmer.

4. OK: 10 stemmer.

Det blev saledes besluttet, at bestyrelsen arbejder videre med mulighed 3 og 4.

Endelig beslutning om el-ladestandere vil der blive taget stilling til pa en ordinzer eller
ekstraordinaer generalforsamling.

Ad. 6. Valg af bestyrelse
Nils Mgller samt Edith Johannessen blev begge genvalgt for 2 ar.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand John Olsen (pa valg i 2023)
Bestyrelsesmedlem Steve Nielsen (pa valg i 2023)
Naestformand Nils Mgller (pa valg i 2024)
Bestyrelsesmedlem Carsten Norsk Olsen (pa valg i 2023)
Bestyrelsesmedlem Edith Johannessen (pa valg i 2024)

1. suppleant Claus Jensen (pa valg i 2023)
2. suppelant Jgrgen Hansen (péa valg i 2023)
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Ad. 7. Valg af 1-2 medlemmer til Havnefronten for 1 ar
Jergen Hansen og John Olsen blev begge genvalgt.

Der blev udtrykt snske om, at andelshaverne modtager mere information fra de valgte
repreesentanter om Havnefrontens arbejde.

Ad. 8. Real Administration A/S blev genvalgt

Ad. 9. Beierholm blev genvalgt.

Ad. 10. Eventuelt.

Afholdelse af neeste ars generalforsamling bliver den 20. april 2023.

Jens Christiansen gjorde opmaerksom pa, at der er meget kalk i vandet. Bestyrelsen
oplyste, at de vil se naermere pa det.

Claus Halle spurgte ind til hvilken bemyndigelse repraesentanterne i Havnefronten har pa
vegne af foreningen. Derudover savnes der mere abenhed og information til de gvrige
andelshavere om de beslutninger der bliver taget i Havnefronten. Formanden oplyste, at
der hvert ar pa generalforsamlingen bliver valgt 2 repreesentanter der repraesenterer og
varetager foreningens interesser pa bedste vis.

Derudover blev der spurgt ind til proceduren ved salg, hvilket administrator oplyste og
redegjorde for.

Der var ikke yderligere punkter til eventuelt og generalforsamlingen blev haevet.

Neerveerende referat er underskrevet digitalt via Penneo af bade dirigent og bestyrelse.
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Beretningen

Beretningen for aret 2021/22 er geeldende fra 14-09-2021 og til d.d. Der er trods den
kortere tid sket adskillige ting.

Tak til den siddende bestyrelse for det store arbejde, der er praesteret i 2021/22.
Der har vaeret afholdt mange bestyrelsesmgder.

Tak til vores fruer og maend, der som szaedvanligt har givet en hand med ved
m@derne og til f.eks. Julekomsammen, der var godt besggt.

Stormen Malik overhalede en planlagt Beredskabsgvelse 1 vinteren 2022
Beredskabet virkede efter planen. Bestyrelsen og fremmgdte sgrgede for at
sandsaekke og afspaerringer blev etableret — og senere fjernet. Alle, der flyttede
sandsakke, fandt ud af, hvor tunge de egentlig er.

Indsatsen blev evalueret ved efterfglgende mgde med Vejerhuset og planen rettes
til.

Det vedrgrer afspaerring ved rampen med plader. Spzerring af riste til aflgb i P-
kaelderen med plader og fastholdeordning. Skiltning i elevatorer, sdledes at de ikke
afspaerres helt.

Grundskatteloftsveerdiansaettelse pa ejendomsvurderingen 2006 for Pakhusstraede
2-6, 4300 Holbaek.

Ansattelse af grundskatteloftvaerdien for ar 2006 er afvist af Vurderingsstyrelsen.
Vores advokat mener, at vi skal klage over afggrelsen og det er sa sat i veerk. Vi hgrer
nok nyt inden for et par ar.

Udvidelse af affaldsfamilien den 01-06-2022 bl.a. med papcontainer og farligt affald.
Guide udsendes senere.

el-biler Ved sidste Generalforsamling blev der advokeret for, at El-biler bare kunne
parkeres i P-kaelderen, men desveerre havde forsamlingen aret forinden bestemt det
modsatte.

Bestyrelsen besluttede efterfglgende at suspendere forbuddet efter at have sendt
forbuddet til hgring.

Derfor er denne beslutning nu sat til afstemning/godkendelse. Se bestyrelsens
forslag senere.

Overlgbsrgrene fra lejlighedernes cisterner til depotrummene er nu monteret som
lovet. Endnu engang en opfordring til at haeve indbo op fra gulvet.
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Cisternerne, som var arsag til overlgbene er nu undersggt hos alle og 17 ud af 29 far
bespg af VVS for udbedring af tilkalkede cisterner og andre reparationer.

VVS samt et bestyrelsesmedlem var rundt til alle lejligheder. Et sted blev
bestyrelsesmedlemmet naegtet adgang!

Bestyrelsen har forhandlet en god pris for de enkelte andelshavere.

Endvidere skal der skiftes 2 x 29 stophaner for varmt og koldt vand i teknikrummet,
som foreningen betaler.

2 regnvandspumper i P-kaelderen er skiftet p.g.a. slitage. Feelles med Vejerhuset.

Fzellesarealet har faet en overhaling og ser nu tilforladeligt ud. Der bliver sat kant pa
de runde bede og etableret automatisk vanding til alle planter i de sorte baljer i maj
maned. Resten vandes som vanligt.

Elevatorer har voldt lidt problemer det sidste ars tid. Det har isaer vaeret galt med
tilkalde trykkene. Vi ma forberede os p3, at alle 3 elevatorer skal have en stgrre
overhaling.

Energiforsyning. Gasfyret er maske ved at vaere en saga blot. Krigen i Europa har
a@ndret pa gasforsyningerne og ikke mindst prisen, sa det er maske pa tide at
overveje alternativer som Solceller og varmepumpe/luft til vand.

En del af vores naboer i Havnefronten gar i samme tanker.

En tak til David Thoby, der Ipbende har fulgt gaspriserne pa bestyrelsens vegne.

En plan for tgmning af bohave ved vand i opbevaringsrummene har veeret
diskuteret og bestyrelsen har besluttet, at skal et rum ryddes akut, sa kan
pagaldende andelshaver benytte sin P-plads i ngdstilfaelde i op til 14 dage eller
benytte sig af opbevaringsfirmaer. Foreningen har ikke plads til den slags
opbevaring. Check eventuelt din indboforsikring om dakning.

2 lejligheder er fraflyttet/tomme. Bobestyrerne/familien har endnu ikke meddelt
bestyrelsen om salgs- og overtagelsesdatoer.

Udlgbsdatoerne for at indstille en ny andelshaver i henhold til vedteegternes § 16 er
henholdsvis 3/5 og 17/5 2022.

Aret sluttede af med en afgiftsfri maned i december og med julekomsammen, som
var ganske godt besggt.
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Vi har i det forgangne ar sagt farvel til Bent Storm Hansen, der dgde i januar maned,
og til Edle Hanne Kristiansen, som er fraflyttet i februar.

| den kommende periode skal der saettes fokus pa elevatorer, ladestandere i P-
kaelderen, faellesarealet og alternativ energi.

Alle gnskes en god sommer.

John Olsen
bestyrelsesformand
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Pakhusstraede 2 -6

A/B DOKHUSET ‘
' 4300 Holbaek

En del af Havnefronten i Holbaek

Dato: 25-03-2022

Bestyrelsens forslag 5A vedrgrende:

Zndring af husordenens pkt. 3.2 samt ny pkt. 3.6

Situationen er:

Der er opstaet tvivl om, hvorledes reglerne er for brugen af de vestvendte altaner.

Bestyrelsen sgger bemyndigelse til at 2endre pkt. 3.2:

3.2 Parentes slettes (henvises til altaner pa vestsiden, hvor man kan se, om man generer nogen)

Nyt pkt. 3.6 (Altaner og terrasser).

3.6 De vestvendte altaner er underlagt samme regler, som de gstvendte altaner.

Der ma ikke opsaettes markise. Der ma ikke monteres yderligere afskeermning.
Matteret folie (svarende til glasfronten pa gstvendte altaner) kan pasaettes glassiderne.
Alle pataenkte andringer skal foreholdes bestyrelsen til vurdering i henhold til
vedtaegternes § 10.2.

John Olsen
bestyrelsesformand

Bestyrelsesformand: Administrator:

John Olsen www.abdokhuset.dk Real Administration A/S
TIf. +45 21 26 36 47 cvr.nr. : 29264570 Christina Hegner

Mail: bbjo@mail.dk TIf. 88 77 09 28

Mail: christina@realadmin.dk
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Pakhusstraede 2 -6
4300 Holbak

A/B DOKHUSET |& | &

i

En del af Havnefronten i Holbaek

Dato: 25-03-2022
Bestyrelsens forslag 5B vedrgrende:

Zndring af husordenens pkt. 8.4

Situationen er:

Det vedtagne forbud mod parkering af El biler i P-kaelderen jfr. Pkt. 8.4 er ikke mere aktuel.
Bestyrelsen sgger bemyndigelse til at fjerne pkt. 8.4:

Pkt. 8.4 udgar af husordenen.

John Olsen
bestyrelsesformand

Bestyrelsesformand: Administrator:

John Olsen www.abdokhuset.dk Real Administration A/S
TIf. +45 21 26 36 47 cvr.nr. : 29264570 Christina Hegner

Mail: bbjo@mail.dk TIf. 88 77 09 28

Mail: christina@realadmin.dk
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Pakhusstraede 2 -6

A/B DOKHUSET [ | &
el 4300 Holbak

En del af Havnefronten i Holbaek

Dato: 25-03-2022

Bestyrelsens forslag 5C vedrgrende:

Overtradelse af vedtagter og husorden.

Situationen er:

Bestyrelsen har oplevet flere tilfeelde, hvor vedtagter og/eller husorden er blevet overtradt, og
hvor indklagede har nagtet at fglge bestyrelsens henstillinger og pabud.

Der er i vedtaegterne ikke anfgrt sanktionsmuligheder ud over ekskludering, der kan syntes en
voldsom indgriben i mindre sager. Omvendt kan man sige, at indklagede andelshaver har faet
adskillige chancer for at rette for sig.

En mulighed er at aendre vedtaegter og husorden, sa de forekomne overtraedelser ”lovligggres”.

Vedtaegterne og husordenen skal fglges, og der kan som udgangspunkt ikke klages over
bestyrelsens arbejde og beslutninger. Det skal ske pa en generalforsamling. Er det af hastende
karakter, sa kan indklagede andelshaver sgge indkaldt til ekstraordinzer generalforsamling. Er der
sket lovovertraedelser, sa kan sagen anmeldes til politiet.

Generalforsamlingen bestemmer og bestyrelsen udfgrer beslutningerne.

Der er ingen, der er st@grre end faellesskabet.

Bestyrelsen sgger, med udgangspunkt i vedtagternes § 20, bemyndigelse til at indsaette som ny
pkt. 19 i husordenen:

19. Overtraedelse af vedtaegter eller husorden.

19.1

Ved tvistigheder mellem andelshaver og bestyrelse retter bestyrelsen henvendelse til
vedkommende andelshaver med en henstilling.

Efterkommes henstillingen ikke sendes et pabud med tidsfrist pa 14 dage, hvor andelshaveren
skal have rettet for sig.

Efterkommes pabuddet ikke sendes sagen videre til Administrator, der handterer sagen pa
foreningens vegne.

Efterfalgende henvendelser fra Administrator til andelshaveren vil blive fulgt af en fakturering af
merudgifterne til behandling af sagen. Belgbet kan fastsaettes til kr. 1.500,00, der faktureres
foreningen til dekning af sagens omkostninger.

John Olsen
bestyrelsesformand

Bestyrelsesformand: Administrator:

John Olsen www.abdokhuset.dk Real Administration A/S
TIf. +45 21 26 36 47 cvr.nr. : 29264570 Christina Hegner

Mail: bbjo@mail.dk TIf. 88 77 09 28

Mail: christina@realadmin.dk
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Pakhusstraede 2 -6

A/B DOKHUSET [&|
wal g 4300 Holbaek

En del af Havnefronten i Holbaek

Dato: 25-03-2022
Bestyrelsens forslag 5D vedrgrende:

Etablering af ladestandere i P-kaelderen

Situationen er:

Foreningen ma imgdese et behov for ladestandere i P-kalderen til brug for de andelshavere,
som matte gnske at benytte El drevne biler.

Bestyrelsen har gennem laengere tid undersggt de forskellige muligheder, der kan tilpasses
Dokhusets El forsyning. Husets brandforsikring daekker skader opstaet i El biler.
Beredskabstjenesten har oplyst, at der ikke er lovbefaestede regler for El biler i private P-kaeldre.
Vi har undersggt forholdene hos vore naboer — i samarbejde med Vejerhuset. Forholdene er
ikke helt sammenlignelige.

Vores indledende specifikationskrav har veeret:

Tilbud pnskes med przecisering af: Grundinstallation, Tilkobling af ladestander, Eventuelt
abonnement, Vedligehold

Der blev lavet en behovsanalyse i november 2021 omkring andelshavernes behov for en
ladestander: 3 inden for et ar — 1 inden for 3 dr — 2 vidste ikke — 4 aldrig og 19 svarede ikke

Vi har sggt oplysning hos flere udbydere bl.a. fra:
Clever, Sperto, og OK

Clever kan tilbyde ladeudstyr

Til 4 biler (sammenhangende pladser), leje kr. 98.329 eks. moms
Til 6 biler # kr.108.681 ”

Heri indgar ikke tilkgb af flere ampere (ca. kr. 100.000)

Clever kan ikke levere anlaeg, der kan integreres med huset gvrige el-forbrug.

Sperto kan tilbyde ladeudstyr

Til 25 - 28 biler - intelligent styring

Etablering af grundinfrastruktur kr. 315.000 eks. moms
medregnet ombygning af jeres nuvaerende tavle,

kabler til ny undertavle, ny undertavler, etablering af

faringsveje, brand lukninger osv.

Opsaetning af ladeboks pa individuel P-plads kr. 7.800 "

Pris pa ladeboks mellem kr. 6.999 til kr. 11.000 ”

Grundinfrastrukturen er “intelligent” og disponerer
opladning i forhold til husets @vrige forbrug.
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A/B Dokhuset

OK kan tilbyde individuelle ladestandere, der kan kobles pa
andelens maler. Derfra traekkes kabel ud til den enkeltes P-plads.

Oprettelse, leje kr. 4.995
Abonnement pr. md. Kr. 249
Oprettelse, eje kr.  11.995
Abonnement pr. md. Kr. 99

Direkte aftale mellem OK og bruger/abonnent.

Bestyrelsen skal godkende og satte regler for udnyttelse, der beregnes efter husets
spidsbelastninger m.m.

Begraenset antal biler.

Bestyrelsen spger bemyndigelse til at:

Fortsaette undersggelse efter vejledning fra generalforsamlingen.
Langsigtet vil Sperto maske vaere den mest gkonomiske lgsning, hvor foreningen en gang for
alle investerer i grundpakken.

Kortsigtet vil OK maske vaere den billigste Igsning. Her skal foreningen etablere kabelbakker i P-
kaelderen efter behov til de biler, der holder i midt i kaelderen. Kablerne skal fgres fra de 3
teknikrum og ud til ladestanderne.

Begraenset antal biler.

Ved senere etablering af f.eks. Sperto skal de opsatte "private” standere fjernes af- og for
andelshaverens regning.

Der er saledes flere muligheder, som bestyrelsen kan arbejde videre med:

1. Der foretages ikke yderligere vedrgrende ladestandere
2. Clever

3. Sperto

4. OK (mormor lader)

Bestyrelsen foreslar, at der tilkendegives pa hvert punkt.
Bestyrelsen fortsaetter undersggelsen pa det punkt, som far stgrst tilslutning.

Herefter indkaldes til ekstraordinzer generalforsamling i P-kaelderen til endelig godkendelse.

John Olsen
bestyrelsesformand

Dokhuset Side 2 af 2
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