AB HAABET

10. april 2019
Skriftlig beretning AB Haabet

Kzere alle. Her er historien om 2018 og frem til april 2019. Beretningen laeses sammen med den
korte bestyrelsesberetning, som indgar i arsrapporten.

For efterhanden en del tid siden vedtog vi en vision om, at foreningen skal have en god gkonomi,
veere et godt sted at bo og bygningen skal se attraktiv ud ogsa udefra. De mal blev i 2018 suppleret
med en gkonomisk langsigtet plan, som foreningen arbejder pa at na. Med den brede pensel gar
det godt med foreningens udvikling. @konomien bliver Igbende forbedret, der bliver passet pa
ejendommen, der igangsaettes nye initiativer, og der er heldigvis mange smil og ganske fa rigtige
konflikter. Beretningen indeholder en rakke af de vigtigste fokuspunkter.

@konomi

Omlagt Idn

Der har veeret et rentefald. Det skyldes en cocktail af blandt andet Trump, handelskrig, Brexit,
international uro og faldende aktiekurser. Det har vaeret en veemmelig cocktail, men noget godt
kom der ud af det.

Foreningens naeststgrste |an pa 104 millioner er omlagt til en rente, der er 0,37 pct. lavere, og vi
har forlenget rentebeskyttelsen. Foreningen sparer derved omkring 380.000 kr. om aret de naeste
mange ar.

Foreningen havde kun et banklan tilbage, resten var realkredit. Dette |an pa knap 10 millioner er
nu ogsa omlagt til realkredit. Det giver en fin lille besparelse pa lidt over 100.000 kr. hvert ar de
naeste mange ar.

Foreningen har altsa ikke leengere bankgaeld ud over en kassekredit, som stort set ikke bruges
lengere. Det er rigtig godt og sparer os for renter og bidrag. Alene det sidste ar er gkonomien af
den grund blevet omkring 600.000 kr. bedre om aret (ca. 500.000 pa lanene — resten er
rentebesparelse pa kassekreditten). De besparelser er mulige, fordi der mindst en gang om ugen
tjekkes kurser pa lan, og vi tager fat, hvis der er mulighed for justeringer af foreningens lan.

Ejendommens veerdi

Ejendommen er blevet vurderet igen i 2019. Ejendommen er nu vurderet til 475 millioner kroner.
Det er godt 24.000 kr. pr. kvadratmeter. Det er teet pa gennemsnittet for stgrre andelsforeninger,
og til sammenligning koster en ejerbolig her i omradet typisk mellem 40.000 og 50.000 kr. pr.
kvadratmeter. Sidste ar var foreningen vurderet til 456 millioner, sa det er en stigning pa 4 procent
(svarende til 19 millioner kroner). Der er kommet nye principper for valuarrapporterne, sa
rapporten ser noget anderlededes ud end de sidste ar.

Ved sidste ars generalforsamling gnskede flere, at veerdien af vores lejligheder udviklede sig
positivt, men ogsa at det foregik stille og roligt, sa foreningen polstres til eventuelle darlige tider,
og at det ikke bliver alt for dyrt at kpbe en lejlighed. Andelskronen kan i ar maksimalt fastsaettes til
lige under 23. Bestyrelsen foreslar, at generalforsamlingen saetter andelskronen til 18. Det er en
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stigning pa 3. Pa en lejlighed pa 100 m2. svarer det til en stigning pa 90.000 kroner. Samtidig gges
bufferen til udsving. Denne buffer er vigtig.

/4ndrede Idnekrav til den enkelte andelshaver
Folketinget har vedtaget nye lanekrav ved optagelse af lan i pengeinstitut. £ndringerne
omhandler hvordan man udregner udbetaling og gzldsfaktor.

Udbetaling: For at lane penge til en andelsbolig kraever banken nu en udbetaling pa fem procent af
prisen pa andelsboligen plus fem procent af andelshaverens del af foreningens geeld — det endda
pa trods af, at andelshaveren ikke heefter for foreningens gaeld. For en lejlighed i Haabet betyder
det, at man pa den ene eller anden made skal have mellem 100.000 og 250.000 kr. med sig som
udbetaling, alt efter hvor stor lejligheden er.

Geaeldsfaktor: Med de nye regler ses ogsa pa andelshaverens gaeldsfaktor. Geldsfaktoren er
forholdet mellem indtaegt og geeld. Og ogsa der regnes bade prisen pa lejligheden og andelen af
den samlede gzld med. Det betyder konkret, at man enten skal have en stor opsparing eller en
husstandsindtaegt pa over 600.000 kr. om aret fgr skat for at kpbe en 3V lejlighed.

Denne tolkning af de nye regler med indregning af gaeldsfaktoren er ikke logisk. ABF arbejder for
at fa det @ndret, men lige nu er det sadan, de fleste banker regner. Derfor er der folk pa
ventelisten, som har faet nej til Ian, selv om gkonomien blev vurderet sund af banken, og selv om
de har rad til at bo her. Alene fordi husstandsindkomsten efter denne nye tekniske beregning ikke
er hgj nok.

Den gkonomiske plan

Vi arbejder efter malene i den gkonomiske plan, der blev udarbejdet 2018. Malet er at mindst
halvdelen af foreningens SWAP-gald skal omdannes til en anden form for rentesikring, nar
SWAP’en pa det store lan udlgber i 2025/26. Malet er ogsa, at der kan afdrages pa lanene til den
tid. Det kraever, at vi har et godt overskud pa driften. Gerne i omegnen af 5 millioner hvert ar, nar
vi nar til 2025. Det gar godt med at na det, da vi nu arbejder med prognoser for overskud pa
omkring 4 millioner allerede til naeste ar. Sa vi er 80 procent i mal med overskudsgnsket seks ar
tidligere end malsaetningen. De sidste 20 procent kraever, at vi fortsat fastholder den sikre styring
af driften og gkonomien i ejiendommen.

Planen drgftes Ipbende med banken, og vi ser for os, at der startes afvikling af gaeld pa det store
lan pa 156 millioner, nar afdragsfrineden udlgber i 2025/2026. Umiddelbart virker det attraktivt til
den tid at oprette et 30 ars annuitetslan, et fastforrentet Ian. Det "lille” 1an pa 104 millioner holdes
formentlig afdragsfrit “altid”. Da ejendommen er naesten en halv milliard veerd, er lanet pa 104
millioner indenfor de nederste 25 procent af veerdien, og bliver derfor ganske billigt.

Orienteringsmgde om foreningens gkonomi (og hjeelp til at formulere evt. forslag til GF)

| 2018 var der gkonomimgder, som der blev givet god feedback pa. Det gentages den 15. april
2019 klokken 19-20 i beboerrummet. P& mgdet gennemgas foreningens overordnede gkonomi og
den gkonomiske plan. Da indholdet er stort set det samme som sidst (ud over at gkonomien er
blevet lidt bedre det sidste ar), er mgdet er nok mest til dem, der ikke hgrte det sidst, men alle er
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velkomne, hvis man vil have de sidste opdateringer eller bare er nysgerrig. Der serveres et glas
vin/vand.

Et par gange er der stillet forslag til GF, som det har veeret vanskeligt at stemme om. Formulering
af forslag kan vaere ganske kompliceret. Det vil bestyrelsen gerne hjzlpe med i forbindelse med
gkonomimgdet.

Tilbagebetalt depositum

En gruppe andelshavere, der kgbte, da andelsvaerdierne var meget lave, skulle dengang betale
depositum. @konomien er nu langt bedre, og der er ikke behov for depositum. Derfor fik disse
andelshavere pengene tilbagebetalt i december 2018.

At veere andelsforening

Arbejdsdagene i 2018 gik forrygende. Og antallet af tilmeldte i 2019 tyder ogsa pa, at det bliver
rigtig godt i ar. Det er et keempe arbejde at planleegge og gennemfgre arbejdsdagen. Stor tak til
Kristian og de superkraefter, han har samlet, som gennemfgrer projektet. Arbejdsdagene leverer
hvert ar et stort |gft til eiendommen, og vi far ordnet nogle af de ting, der ellers ikke er ressourcer
til. Desuden er der den gevinst, at det ogsa er hyggeligt.

Foreningen understgtter frivilligt arbejde. Vaerkstedet kgrer overordnet godt. Byttecentralen giver
glaede, selv om den et par gange har vaeret udsat for det man i tidligere tider, ville have kaldt
drengestreger. Planterne passes samvittighedsfuldt af frivillige. Kort og godt: tak til alle frivillige,
der bidrager med stort og smat.

Der har ogsa vaeret en “tour de Haabet”, hvor man kunne se andre beboeres lejligheder og fa en
forfriskning.

| Haabet bor der bade lejere og andelshavere. | dagligdagen er der ingen forskel. Flere lejere plejer
at deltage i arbejdsdagene, og der er et godt forhold mellem lejernes beboerrepraesentation og
andelsforeningen. Og sadan skal det veere.

Overalt hvor der er mange mennesker samlet, vil der veere uenigheder. Nogen synes, at det er
hyggeligt at sidde i garden og drikke en @l klokken 01 om natten, nar det er naesten tropenat,
andre vil gerne sove med abne vinduerne. Nogle gar tidligt i seng, andre har gaester. Nogle er
glade for deres hgjttalere eller bluesguitar, andre skal hvile eller lave lektier. Nar man teenker p3,
at der bor omkring 500 mennesker i foreningen plus der er et levende handelsliv med bade
butikker og servering, og alle har forskellige preeferencer, sa gar det rigtig godt med
kommunikationen. Der er fa konflikter. Enkelte gange har konflikterne vaeret flyttet ind pa sociale
medier, hvilket der ikke er kommet noget godt ud af. Generelt er det tilgangen, at man fgrst selv
prgver at tale sig til rette, derefter griber administrator og bestyrelsen ind. Men det er sjeeldent
ngdvendigt. Der har dog veeret givet et par enkelte meget kontante advarsler og pabud.
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Salg af lejligheder

Fortsat gang i butikken.

Hver gang foreningen szlger en lejelejlighed, bliver gkonomien bedre. Det skyldes gade den ekstra
likviditet og at boligafgiften er hgjere end den husleje, som tidligere blev betalt.

Man er altid velkommen til at rette henvendelse til Gertrud Jessen, Ved Linden 13, 2. tv,
gertrud@haabet.net med sp@rgsmal til ventelister eller lignende. Man skal vaere opmaerk-

som pa, at man kun far tilbudt lejligheder, der ligger inden for de gnsker, som man selv har
skrevet pa blanketten. Det er gratis at sta pa den interne venteliste, mens det koster 200 kr. om
aret at sta pa den eksterne liste.

Desveerre siger nogle banker rutinemaessigt nej til 1an i foreningen, da der er SWAP-lan, uden i
gvrigt at se pa ordentligt pa gkonomien i ejendommen.

Fglgende lejligheder er solgt siden sidste GF:

Amagerbrogade 4, 1. Th Amagerbrogade 8, 3. Tv
Amagerbrogade 16, 3. Th Ved Linden 7, 5. Tv

Ved Amagerport 3, 4. Th Amagerbrogade 14, 1. Tv
Amagerbrogade 14, 1. Th Amagerbrogade 12, 2. Th
Amagerbrogade 10, 4. Tv Ved Linden 9, 4. Th
Amagerbrogade 4, 3. Tv Amagerbrogade 6, 5. Th

Ved Linden 11, 5. Tv

Udlejning

En del andelshavere har gnsket at benytte de nye vedtagter, der tillader AirBnB udlejning op til 60
dage om aret. De har underskrevet en Tro og Love-erklaering om, at de vil over-

holde vedtaegterne og Haabets husorden i forbindelse med deres korttidsudlejning.

Pa Haabets hjemmeside kan du laese vedtaegterne og finde spgrgsmal og svar.

3 andelshavere har underskrevet en advokataftale om udfasning af hotellignende udlejning.
Det er en udlejning, der har staet pa siden foreningen var i store gkonomiske vanskeligheder.
Aftalerne slutter inden udgangen af 2019.

8 andelshavere er blevet kontaktet, fordi bestyrelsen manglede data pa, om de reelt boede i
ejendommen. De har 2 ar til enten at udfase deres fremlejeaftaler og szelge eller til at flytte tilbage
i eiendommen.

Byggesager
Der er sket en masse forbedringer rundt omkring

Vaskekalderen har faet den store tur. Der er nye maskiner, tgrretumblere og et ret fedt
elektronisk bookingsystem.
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Det elektroniske lasesystem er udbredst til langt flere dgre end fgr. Udskiftningen er selvfglgelig
besveerlig, men sikkerhedsniveauet er gget betragteligt.

Der er opsat ny LED-belysning i garden. Den er bade markant peenere end den gamle, og bruger
mindre strgm.

Varmesystemet har faet nogle opgraderinger. Desveerre fik nogle gaestehandvaerkere, midt i den
kolde tid, flere gange sat anlaegget sa meget ud af drift, at vandet matte tappes helt af systemet,
for at fejlene kunne udbedres. Der er mange kilometer rgr i foreningen, sa der gar noget tid fra
man begynder aftapningen, fejlen blev udbedret og til, at der er vand pa igen. Derefter skal der
luftes ud. De gvrige fejl der blev fundet under nedlukningerne, blev enten udbedret pa stedet,
eller er planlagt til udbedring, nar varmen alligevel er slukket i sommerperioden. Tak til alle der
bidrog under de akutte nedlukninger med hjaelp til udluftning, kommunikation, og adgang til lofter
mv.

Paenere og bedre gdrd

Projekt grenne garde ser ikke ud til at komme til os. Kommunen har fjernet en stor del af
midlerne, sa vi ma arbejde ud fra, at det aldrig sker. @v. Foreningen har kontakt til Rambgll, der
hjeelper os med at se pa muligheder for et bedre affaldsomrade og muligheder for at aflede vand.
Og sa lige en lille opsang. Der er forskel pa en gard i et bymiljg og en genbrugsstation. Garden er et
sted, hvor bgrn skal lege, og der skal kunne grilles og hygges. Genbrugsstationen er det sted, man
seaetter sine gamle hvidevarer, spmbraet, skriveborde mv. Det bliver ikke fjernet af
renovationsfolkene, men derimod engang imellem af frivillige, der har faet nok eller ved, at vi
betaler nogen for at hente det. Foreningen har en fin stor bla treekvogn, som man kan lane til at
traekke sit skrammel til den naermeste genbrugsstation. Der er ikke lzengere, end det er til at
handtere. Hvis du ikke fysisk er frisk nok til selv at klare det, er Haabet et hjelpsomt sted. Et
opslag om behov for hjaelp pa vores Facebookside plejer at vaere nok.

Individuelle forbedringer

Rundt omkring i ejendommen bliver der skiftet kgkkener, ordnet vaegge, renoveret badevaerelser
mv. Vi har frit valg af handvaerker i foreningen. Nar det ikke er foreningens handvaerkere eller
vores projektstyring og tidsplaner, er det byggende andelshavers ansvar, at alle informeres
ordentligt, at der varsles i god tid, at vandet lukkes pa den rigtige made, at der ryddes ordentligt
op og ggres rent pa feellesarealerne. Foreningen godkender kun projektet overordnet. Det plejer
at ga godt, men der har ogsa vaeret et par eksempler, hvor handvaerkerne bare er gaet i gang,
uden at alle er ordentligt inddraget. Derfor arbejdes der pa en ny "byggevejledning”, som er en
vejledning, der minder om, hvad man skal huske, nar man forbedrer sin lejlighed, sd man undgar
at genere andre i foreningen.

Porten

Porten blev kgrt ned. Det var en temmelig voldsom skade — lidt uforstaelig. Den er sat paent pa
igen, men automatikken har larmet lidt. Den er udbedret af flere omgange, men der er stadig lidt
udfordringer.
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Viceveert og inspektgr

Den bedre gkonomi har gjort, at vi ogsa har rad til lidt flere timer til vicevaerten og inspektgren.
Det er godt, og er til gavn for os alle. Bestyrelsen er meget tilfreds med bade indstilling og indsats
fra Lars og Bo. De er begge kendte skikkelser pa ejiendommen, og vi har indtryk af, at beboerne
synes, at de ggr det rigtig godt.

De har ogsa en tung arv at Igfte. Leif Hald flytter fra foreningen. Han har bade vaeret i bestyrelsen,
varetaget inspektgrfunktionen og har vaeret mentor og bagstopper for Lars og Bo. Det er svaert
kort at beskrive, hvor stor betydning Leifs indsats har haft gennem arene. Bade den altid
konstruktive tilgang og det omhyggeligt at kere sig om foreningen og dem, der bor her. Vi finder
en passende lejlighed, hvor beboerne kan sige farvel til Leif. Vi haber, at sa mange som muligt vil
veere med til at ggre det til et festligt farvel.

Omradet — herunder erhvervslejerne

Det er dejligt, at arbejdet pa Amagerbrogade er slut. Det er ogsa dejligt, at det er blevet sa godt,
som det er. Undervejs har det vaeret hardt, ogsa for erhvervslejerne. For at bakke op har
foreningen samlet givet 2 maneders huslejefrihed. Arbejdet pavirkede ogsa resten af
ejendommen, med stoppede aflgb, stgj og vanskelige adgangsforhold. Nu er det bade feerdigt og
flot. Det ggede praeg af strgggade giver liv og kleeder eiendommen. De mgrke huller med delvist
lukkede butikker (som betalte husleje) er erstattet af aktive butikker. Det giver ogsa liv.

Retssag om tolkning af kontrakten med bodegaen

Normalt er erhvervslejere bare en del af den daglige drift, som bestyrelsen handterer.

Der har veeret en retssag om udeservering for Bodegaen. Det har ogsa veeret omtalt i Amager
Bladet. Derfor kommer der lidt ekstra i beretningen om dette. Der star i kontrakten med
bodegaen, at udlejer suveraent disponerer over alle udenomsarealer, herunder fortove. Det er
bodegaen ikke enig i. Sagen er efter gentagne tilbud om dialog og forlig fra foreningens side
afgjort i byretten, hvor foreningen fik medhold. Efter foreningen vandt i byretten, er der sendt
endnu et maeglingstilbud, som gar ud p3, at der tillades udendgrsservering i tidsrummet 10.00-
20.00 Stole og borde skal veere ryddet vaek inden 20.30., ingen hgjttalere og bingo udenfor, stole
og borde skal placeres, som bodegaen selv har beskrevet det under retsmgdet og i bilag til
retsdokumenterne.

Bodegaen har nu anket byrettens afggrelse til landsretten.

Vi ses til GF.
Bestyrelsen



