Bestyrelsens skriftlige beretning for beretningsaret 2011 for
Ejerforeningen Herman Bangs Have
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1. Indledning
| henhold til vedtzegterne for Ejerforeningen Herman Bangs Have (foreningen) udarbejder bestyrel-

sen en skriftlig beretning for beretningsaret, som sendes til medlemmerne inden generalforsamlin-
gen.

2. Bestyrelsens sammensatning og modeaktivitet

Ejendomsselskabet Provstebo A/S (Provstebo) ejer 40 (ud af 138) lejligheder (29 %). Malt pa antal
stemmer er der til de 40 lejligheder tilknyttet 3.103 stemmer (ud af i alt 10.178 stemmer). Som fol-
ge af genudlejning af ikke-solgte ejerlejligheder (i alt 12) har Provstebo yderligere mistet stemme-
ret, sa Provstebo’s stemmeandel nu under hensyntagen hertil udger 2.053, svarende til 21%.

Der har gennem hele aret vaeret 5 medlemmer i bestyrelsen og 1 suppleant.

Pa generalforsamlingen i 2011 blev bestyrelsen sammensat som folger:

Erik Veedfald (Ejendomsselskabet Provstebo A/S, formand), (pa valg pa GF i 2012)
Aksel Bjgrnsen (Ejendomsselskabet Provstebo A/S), (pa valg pa GF i 2013)

Ulla Faber (pa valg pa GF i 2012)

Nina Herskind (pa valg pa GF i 2013)

Gregers Juel Jensen (pa valg pa GF i 2012)
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Ulla Faber, Gregers Juel Jensen og Erik Veedfald er alle villige til genvalg.

Som suppleanter blev valgt:

o Jogrgen Bernth (pa valg pa GF i 2013)
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Bestyrelsen har siden sidste ars generalforsamling afholdt 5 bestyrelsesmader. Der har i bestyrel-
sen veeret tilfredshed med samarbejdet med ejendommens administrator, Datea, og med ejen-
dommens varmemester, Bo Blaberg, som ogsa i ar har ydet en rosvaerdig indsats.

3. Aktivitet gennem aret o
Bestyrelsen har overordnet fokuseret pa den daglige drift af ejendommen. Der har saledes ikke i
arets lgb vaeret planlagt eller udfaert stgrre installations- eller bygningsarbejder.

Der har fortsat vaeret fokus pa vandindirasngning til P-kaelderen. Der er ogsa i ar sket gennemsiv-
ning af vand ved kraftigt regnvejr. Der er indhentet en ny teknisk udtalelse om problemet fra inge-
nigr Jens Bokelund. De i arets lgb foretagne undersagelser udvalgte steder | deekket over parke-
ringsrummet tyder pa, at det med anvendelse af relativt sma midler er lykkedes at formindske
vandgennemtraengningen. Indtil videre er det stadig vurderingen, at situationen er under kontrol,
og at skader pa de mere fundamentale elementer af parkeringsdaekket kan undgas. Bestyrelsen vil
laegge op til at der 1 2012 gennemfares udbedring af de problemomrader, som Jens Bokelunds
rapport har peget pa. Udgifter hertil er indeholdt i budgettet for 2012.

Der har i bestyrelsen ogsa i 2011 vaeret droftelser om mulighederne for etablering af en lejlighed |
aktivitetsrummet med henblik pa salg. Som falge af aendringer i tinglysningsbekendtgarelsen, som
blev omtalt pa forrige ars generalforsamling, er der desveerre blev gennemfart asndringer i regel-
seettet, som har bevirket, at bestyrelsen nu har besluttet at skrinlaegge projektet med et salg af
aktivitetsrummet som ejerlejlighed. Der er saledes i slutningen af aret ved Vestre Landsret afsagt
en dom om en anden ejendom/tilsvarende sag, som administrativt og gkonomisk nu vil gere det
umuligt at udskille et sadant areal fra de eksisterende panterettigheder. Bestyrelsen vil det kom-
mende ar pa ny drefte, om der kan findes en relevant anvendelse af lokalerne og opfordrer med-
lemmerne til pa ny at fremkomme med forslag og gnsker, herunder pa generalforsamlingen. Der
har pa grund af den korte tid siden projektet matte skrinlaegges, ikke vaeret mulighed for i detaljer
at undersgge alternative anvendelsesmuligheder og de skonomiske konsekvenser heraf. Bestyrel-
sen finder generelt, at der burde kunne vasre mulighed for at beboerne udnyttede rummet i storre
grad end i dag. Det har i bestyrelsen indledningsvis veeret overvejet, om rummet med fordel kunne
ombygges til en lejlighed med henblik pa udlejning, men der er alene tale om en tanke, som i givet
fald skal undersages naermere. Bestyrelsen har stillet et forslag til generalforsamlingen om at fa
bemyndigelse til at kunne afholde ngdvendige men begreensede udgifter (maksimalt 25.000 kr.) til
at fa mulighederne og de gkonomiske og tekniske forhold belyst med henblik pa at generalforsam-
lingen senere vil kunne tage konkret stilling til en sendret anvendelse. Bestyrelsen har ikke pa det

foreliggende grundlag onsket at iveerkseette potentielt udgiftskraevende undersegelser uden pa ny
at have drgftet sagen pa generalforsamlingen.

Bestyrelsen har indgaende drgftet adgangsforhold til ejendommens kaelderrum, hvor der ogsa i ar
desveerre har veeret flere indbrud. Sagerne er anmeldt til politiet. Der har veeret 2 neglekortlasnin-
ger pa bordet (udgift anslaet til henholdsvis 240.000 kr. og 520.000 kr. inkl. moms). Det vil saledes
veere relativt bekosteligt at udskifte det nuvaerende lasesystem med et elektronisk system, som
dog anses for fleksibelt og effektivt. En anden Igsning, som er draftet, vil vaere at omkode alle op-
gangs- og keelderlase og foretage udskiftning af neglerne. Denne lgsning skannes at koste ca.
56.000 kr. inkl. moms. Det er denne lgsningsmodel, som bestyrelsen har valgt at foresla i budget-

tet for 2012. Bestyrelsen har ogsa droftet opseaetning af videokameraer, men ogséa denne Igsning
anses for meget dyr og er saledes stillet i bero.

Der er gennemfort maling af vinduer pa facader mod gst. Ejendommens resterende vinduer for-
ventes mailet | lgbet af 2012-3.
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4. Foreningens regnskab for 2011

Arets resultatblev i henhold til regnskabet pa godt 212.000 kr. Efter henlaeggelse til grundfonden
var der tale om et negativt resultat pa knap 38.000 kr. | 2010 var der efter henlaeggelse til grund-
funden tale om et overskud pa godt 155,000 kr. Foreningens gkonomiske stilling anses at veere
sund og solid. Der har veeret indtaegter i form af ejerforeningsbidrag pa ca. 2.936.000 kr. De beta-
les som bekendt efter fordelingstal, og udgjorde pr. fordelingstal 288 kr. Bidraget har vasret usen-
dret de seneste 7 ar, hvilket bestyrelsen anser for meget tilfredsstillende. Hertil kommer indtaegter
fra leje af P-pladser (ca. 296.000 kr.) og udleje af feelleslokalet pa ca. 16.000 kr. Udlejningen af
feelleslokalet har veeret lidt hojere end forrige ar.

Fra disse indteegter traskkes arets driftsomkostninger, bl.a. til forsikringer (ca. 171.000 kr.), lgn til
ejendomsfunktioneerer inkl. aflasning (ca. 427.000 kr.), renholdelse m.v. (ca. 167.000 kr.), dagre-
novation m.v. (ca. 240.000 kr.), udgifter til serviceabonnementer (dvs. elevator, ventilation, varme-
anlaeg m.v.) pa (ca. 133.000, udgifter til el, varme og vand (ca. 800.000 kr.) samt administrations-
udgifter til Datea (ca. 300.000). Udgiften i 2011 er hgjere end registreret i 2010, idet der med virk-
ning for 2011 blev indfart moms pa administrationshonorar Endelig fratraskkes udgifter til vedlige-
holdelse, som har belastet regnskabet med ca. 777.000 kr. Der henvises i gvrigt til specifikation af
udgiftsposten, vist i arsrapporten side 13.

Der er, som vedtaget pa sidste ars generalforsamling, afsat 250.000 kr. til den sakaldte grundfond,
som skal opfange fremtidige udgifter til feelies udvendig vedligeholdelse, jfr. vedtaegternes § 20 og
22. Der er netto indtjent godt 36.000 kr. i renteindteegter stammende fra foreningens likvide place-
ringer. Bestyrelsen udnyttede sidste forar muligheden for at kunne placere midler i relativt "sikre”
obligationer, udstedt i DKK af enten den danske stat eller danske realkreditinstitutter, som supple-
ment til de hidtidige muligheder i vedtaegterne, som alene tillader indskud i danske pengeinstitutter.
Bestyrelsen har i marts maned 2011 valgt at placere nogle af midlerne i kortlabende realkreditobli-
gationer til en rente pa ca. 3,0 pct. Som folge af rentefald er der pa denne placering opnaet en
urealiseret kursgevinst pa 76.000 kr. | gvrigt star de likvide midler nu placeret i flere pengeinstitut-

ter med belab under graensen pa 100.000 EUR., som maksimalt daekkes af indskydergarantifon-
den.

Hvad angar udlejningen af P-pladserne, kan det supplerende oplyses, at der p.t. kan meldes alt
udlejet. Der har i arets lgb veeret tale om venteliste.

Det underskud, som er realiseret i ar, foreslas overfort til naeste ar. Foreningen har nu en egenka-
pital pa 4,685.776 kr. Heri indgér veerdien af parkeringskaslderen med 2.000.000 kr. Det kan oply-
ses, at den offentlige vurdering af parkeringskaelderen er ansat vassentligt hgjere (til 5.650.000 kr.).

5. Status for daek over P-kaelder, gardbelagning, nedkerselsrampe og grundfond
Bestyrelsen har i de skriftlige beretninger de senere ar segt at belyse den usikkerhed, der er vedr,
de fremtidige udgifter til en eventuel renovering af daekket over P-kaslderen. Der blev i 2005 lavet
en starre teknisk rapport herom, og der er ogsa blevet redegjort for sagen pa efterfglgende ars
generalforsamlinger. Konklusionen af rapporten var dengang, at der ikke var noget umiddelbart
behov for at gribe ind, men at det ikke kunne udelukkes, at der inden for en 5 -10 arig periode skul-
le anvendes et starre belgb pa renovering af daskket over P-kaelderen.

Det er velkendt, at der, nar det har regnet meget - og der har ogsa veeret regn i det forgangne ar —
er traeengt vand ned i parkeringskeelderen. Ingenigrernes formening har tidligere veeret, at der ikke
entydigt kunne findes en arsag til problemerne. De eksisterende afvandingsbronde er i arets lgb
blevet inspiceret, og nye opgravninger og undersggelser er gennemfeart. Bestyrelsen har anvendt
en ny ingenigr pa opgaven. Dette firma, Jens Bokelund ApS, har udarbejdet en vurdering af, hvor
der med fordel vil kunne ske naermere undersegelser af problemet, og bestyrelsen har fulgt radgi-

Den 27.03.2012 J.nr. 57.00/0006 Ref, p/-
WClient\J$W0000 - Ejerforeninger\d1711-EF Herman Bangs Have\00 -
Kunden\Generalforsamling\2012\EHBH_Bestyrelsens_skriftlige_beretning_vedr, 2011 9.3.2012.doc



vers anbefalinger. Der er i 2011 afholdt udgifter til rapportudarbejdelse, og der vil i labet af foraret
2012 blive udfart de foreslaede indgreb.

| 2007 droftedes indgaende nedkarslen til parkeringskaelderen, hvor dele af rampens elektriske
system gennem flere ar har veeret defekt, og hvor en genopretning derfor har vaeret overvejet. Det
er imidlertid ganske dyrt at rette op pa, | starrelsesordenen 5-600.000 kr. Det er fortsat bestyrel-
sens holdning, at der ikke bor ofres penge pa en udskiftning af elinstallationen, som kan opvarme
nedkarslen. Den nederste 1/3 af rampens elinstallation fungerer stadig tilfredsstillende. De vejfa-
rende ggres opmaerksom pa glatfgrerisikoen. Situationen vil blive fulgt lebende og det er fortsat
bestyrelsens holdning, at sagen ber ligge i bero.

6. @vrige aktiviteter

Bestyrelsen og Provstebo har i efteraret indgaende arbejdet med at afgive kommentarer og indsi-
gelser mod et pataenkt byggeprojekt pa Falkonergardens Gymnasium (beliggende nord for Herman
Bangs Have). Der er afgivet to sast indsigelser til Frederiksberg Kommune. Sagens stilling er end-
nu uvis, men vil blive fulgt af bestyrelsen. Der henvises til foreningens hgringssvar lagt pa

www. hermanbangshave.dk.

7. Dvrige bemaerkninger

Bestyrelsen vil endnu engang opfordre til, at ejendommens beboere overholder ejendommens
husorden. Heri indskaerpes bl.a., at der ikke ma henstilles ting pa trappeopgange. Cykler skal pla-
ceres | stativer pa terraen eller i cykelkeelderen. Bestyrelsen har ikke glemt, at der sidste ar blev
opfordret til at opstille flere cykelstativer. Sa laenge der er ledige parkeringsmuligheder i stativerne

pa terreen opfordres der til at disse ferst bruges. Cykler ma stadigveek ikke anbringes i buegange-
ne.

Bestyrelsen skal tillige indskeaerpe, at husordenens regler for henstilling af affald (herunder storre
affald) skal overholdes. Det ma ikke saettes i kaslderen, men skal placeres i dertil indrettede afsnit
pa containerpladsen. Sorteringsanvisningerne skal overholdes. | modsat fald kan det blive nad-
vendigt at erstatte ordningen med en, hvorefter beboerne selv skal aflevere affaldet pa kommu-
nens sorteringsanlaeg. Bestyrelsen finder det urimeligt og uhensigtsmaessigt, at varmemesterens

tid — som det meget ofte er tilfeeldet — skal bruges pa at rette op pa konsekvenser af overtraedelser
af regelsaettet.

Hunde tilhgrende ejendommens beboere ma ikke luftes pa faellesarealer og skal i gvrigt fares
snor. Efterladenskaber skal samles op.

Det skal ogsa indtreengende indskeerpes, at musik og stajende adfzerd ikke ma vaere til gene for

de gvrige beboere i ejendommen. Der ma i gvrigt ikke forega leg og rygning i keelderopgange eller
| keelderen.

3. Budget 2012

Bestyrelsen fremleegger pa generalforsamlingen forslag til budget for 2012. Der vil blive redegjort
mundtligt og mere detaljeret for forslaget pa selve generalforsamlingen.

Der er ikke tale om vaesentlige aendringer i det overordnede billede i forhold til situationen de fore-

gaende ar. Ejerforeningsbidraget foreslas fastholdt. Sats for leje af P-plads i parkeringskeelderen
fastholdes.

Der er i budgettet tale om pristalsregulering af en reekke udgiftsposter. Leverancer af el og vand,

renovation m.v. er reguleret i henhold til foreliggende sken og a conto-opkraevning fra de respekti-
ve leverandgarer.
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Det er i gvrigt i bestyrelsen enighed om at fastholde bidraget til grundfonden pa 250.000 kr, ogsa
for det kommende ar.

Bestyrelsen fremlaegger pa generalforsamlingen forslag om udskiftning af ngglesystemet. Der sg-
ges tillige bemyndigelse til at matte afholde udgifter (op til 25.000 kr.) til undersggelse af mulighe-
derne for en aendret anvendelse af aktivitetsrummet.

9. Afslutning
Bestyrelsen ser frem til et konstruktivt samarbejde i det kommende ar.
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