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Tirsdag den 16. juni 2020 kl. 19.00 afholdtes mini-ordinzer generalforsamling i A/B Haabet.
Generalforsamlingen blev afholdt i Den Norske Kirke ved Mgnten 9, 2300 Kgbenhavn S, og havde fglgende:
Dagsorden:

1. Valg af dirigent.

2. Bestyrelsens beretning for 2019.

3. Foreleeggelse af drsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsregnskabet.

4. Foreleggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse. Fastsattelse af andelskronen.
5. 1) Forslag fremsat af bestyrelsen:
a) Bemyndigelse til ldneomlaegning. b) Honorering af bestyrelsen i 2020-21.

6. Eventuelt.
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Formand Bjgrn Klinke bgd pa bestyrelsens vegne velkommen til foreningens mini-ordinzere generalforsamling
2020. Bjgrn Klinke orienterede om, at generalforsamlingen var indkaldt med opfordring til, at flest muligt
benyttede fuldmagt, at der hgjest ma deltage 1 pr. husstand, samt at der i gvrigt af sundhedsfaglige arsager
maksimalt kunne veere 40 deltagere inkl. 2 geester.

Generalforsamlingen blev gennemfgrt af praktiske arsager og for at fa behandlet foreningens arsrapport 2019
samt foreningens budget 2020. Herefter praesenterede formanden aftenens fa geester:

- Revisor Peter Oxlund Schmidt, Redmark og
- Advokat Henrik Qwist, Qwist & Braamer Advokater.

Ad 1 - Valg af dirigent

Formand Bjgrn Klinke foreslog pa bestyrelsens vegne advokat Henrik Qwist som dirigent. Advokat Henrik Qwist
blev valgt som dirigent uden modkandidat.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet i henhold til foreningens vedtaegter.
Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 133 medlemmer var 65 reprasenteret, heraf 50 ved fuldmagt. P
den baggrund kunne dirigenten konstatere, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig til behandling
af alle punkter pa dagsordenen.

En andelshaver stillede spgrgsmal til generalforsamlingens lovlighed, idet samtlige andelshavere ikke havde
mulighed for fysisk at deltage i generalforsamlingen. Dirigenten redegjorde kort for de helt seerlige forhold, som
gor sig geeldende i Danmark pa nuveerende tidspunkt med et forsamlingsforbud pa mere end 10 personer fra
den 11. marts til 8. juni 2020, og herefter og fortsat et forbud mod forsamlinger pa mere end 50 personer. Pa
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den baggrund har bestyrelsen for A/B Haabet efter radgivning fra savel administrator, DEAS som fra advokat
Henrik Qwist truffet beslutning om at gennemfgre denne mini-ordinaere generalforsamling for fgrst og fremmest
at fa de formelle ting omkring foreningens arsregnskab og budget pa plads. Foreningens medlemmer er tidligt
blevet varslet om denne procedure, og det kan konstateres, at ingen ud af foreningens 133 medlemmer har
protesteret mod denne procedure op til generalforsamlingen. P& den baggrund konkluderede dirigenten, at
bestyrelsen har overholdt foreningens vedteaegter i det omfang, det har vaeret muligt og sundhedsmaessigt
forsvarligt samt under det geeldende forsamlingsforbud. Samtidig blev det preeciseret, at foreningen har planlagt
en ny sedvanlig generalforsamling til afholdelse onsdag den 9. september 2020. Pa denne generalforsamling
forventes det, at Regeringens forsamlingsforbud er ophaevet séledes, at samtlige 133 medlemmer kan deltage,
herunder med en professionel eller personlig radgiver, jfr. vedtaegtens § 23 stk. 4.

Dirigenten konstaterede herefter, at andelshaveren tog dirigentens redeggrelse og beslutning ad notam,
hvorefter det kunne konstateres, at ingen fra forsamlingen havde indvendinger mod generalforsamlingens
lovlighed.

Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten praciserede, at referatet som saedvanligt ville
blive udarbejdet som et beslutningsreferat og i ar endog kortere end normalt.

Ad 2 - Bestyrelsens beretning for 2019

Dirigenten konstaterede, at alle andelshavere sammen med indkaldelse til generalforsamlingen havde modtaget
bestyrelsens udfgrlige skriftlige beretning.

Formand Bjgrn Klinke praesenterede indledningsvis bestyrelsen for forsamlingen:

Kasserer Vagn Lauersen, Gertrud Jessen, Jakob Holtze og Jens Mandrup Rasmussen, som var indtradt i
bestyrelsen i stedet for Christina Anderskov.

Herefter aflagde formand Bjgrn Klinke pa bestyrelsens vegne en kort mundtlig arsberetning, idet der Igbende
blev henvist til punkterne i den skriftlige arsberetning af 28. maj 2020.

I tilknytning til arsberetningen orienterede Bjgrn Klinke om Coronakrisens indvirkning pa foreningens
erhvervslejere. Flere har holdt helt lukket, og de, som har holdt abent, har mistet en stor del af deres omsaetning.
For at begraense tabene og for at holde liv i erhvervene har bestyrelsen tidligt tilbudt erhvervslejerne henstand
med betaling af husleje, hvad mange har benyttet sig af. Det er uvist, om Coronakrisen betyder, at erhvervslejere
ma opgive og lukke deres butikker. Foreningen budgetterer fortsat med den fulde erhvervslejeindtaegt ogsa i
2020.

Bjgrn Klinke og den gvrige bestyrelse besvarede Igbende spgrgsmal fra forsamlingen under beretningen.
Herefter konstaterede dirigenten, at bestyrelsens korte beretning var taget til efterretning af
generalforsamlingen, ligesom beretningen vil blive udvidet og gentaget pa den planlagte abne generalforsamling
den 9. september 2020.

Ad 3 - Forlaeggelse af arsregnskab 2019 og eventuel revionspategning samt godkendelse af arsregnskabet
Formand Bjgrn Klinke gjorde opmarksom p3, at revisors gennemgang af arsrapporten, samt af budgettet ville

blive optaget og lagt ud pa foreningens facebookside, saledes at foreningens medlemmer efterfgigende kan se
revisors gennemgang.
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Revisor Peter Oxlund Schmidt, Redmark, gennemgik foreningens arsrapport 2019 og besvarede Ighende
spgrgsmal fra forsamlingen. Fra gennemgangen skal specielt fremhaves:

- Revisionspategningen er blank, hvilket betyder, at revisionen ikke giver anledning til forbehold, samt at
regnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2019.

- Resultatopggrelsen blev gennemgdet post for post. Resultatet 2019 viser et driftsoverskud pa kr.
3.773.017, hvilket ma betegnes som yderst tilfredsstillende.

- Balancen — foreningens aktiver og passiver — blev gennemgaet. Foreningens ejendom er veerdiansat til
ejendommens handelsvaerdi som udlejningsejendom vurderet af ejendomsmaegler og valuar Torben
Lund til 475.000.000 kr., hvilket er uzendret i forhold til 2018. Foreningens egenkapital kan pa den
baggrund opggres til kr. 89.302.359, men bestyrelsen gnsker at afsatte en reserve/buffer pa kr.
17.879.404 saledes, at andelskapitalen til beregning af andelsverdier bliver reduceret til kr. 71.422.950.

- Foreningens prioritetsgald og tilknyttede renteswapsaftaler i regnskabets note 11 blev indgaende
gennemgaet, og spgrgsmal vedrgrende renteswapaftalerne besvaret. Foreningen har ikke omlagt lan i
2019. Foreningen har 5 renteswapaftaler, hvoraf 2 udlgber i 2026, 112027 og 2 i 2028.

- Det blev preeciseret, at foreningens medlemmer ikke haefter personligt for foreningens gaeld, hverken
realkreditlan eller kassekredit.

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2019 var énstemmigt vedtaget.

Herefter gennemgik revisor Peter Oxlund Schmidt regnskabets note 15 — Beregning af andelsveerdi. Foreningens
andelskapital opggres i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2 litra b. Det betyder, at foreningens
ejendom vaerdiansattes til handelsvaerdien fastsat af en valuarvurdering. Foreningens egenkapital kan efter
denne beregning opggres til 71.422.950, hvilket er et lille fald i forhold til foreningens arsrapport 2018.
Foreningens buffer er tilsvarende lidt mindre kr. 17.879.409.

Revisor redegjorde for, at den negative markedsvaerdi af foreningens renteswap pr. 31. december 2019 kan
opggres til -65.857.387, hvilket i forhold til opggrelsen pr. 31. december 2018 er en stigning pa knap 10.000.000
kr. Arsagen hertil er den faldende rente. Verdien af disse renteswap vil alle vaere kr. 0 ved udlgb af
renteswapaftalerne. Tilsvarende vil de negative markedsveaerdier af renteswapaftalerne blive mindre, jo teettere
man kommer pa udlgbsdatoen. Renteswapaftalerne er den primeere arsag til, at foreningen skal have en stor
reserve i andelskapitalberegningen for at undga at skulle foretage omberegninger af foreningens andelskapital i
Igbet af et regnskabsar. Savel revisor Peter Oxholm Schmidt som advokat Henrik Qwist besvarede spgrgsmal
vedrgrende foreningens renteswapaftaler.

Samtidig orienterede savel revisor som advokat om de netop vedtagne regler, som traeder i kraft 1. juli 2020 om,
at en andelsboligforenings valuarvurdering indhentet inden 1. juli 2020 vil kunne anvendes til vaerdiansaettelse
af foreningens ejendom i al fremtid. Denne regel om fastfrysning af valuarvurdering er vedtaget for at impdega
det forventede fald i veerdien af udlejningsejendomme og samtidig fald i vaerdien af andelsboligforeningers
ejendomme som fglge af de vedtagne sendringer af boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Det blev praeciseret, at der
ikke er tale om en fastfrysning af andelsvaerdien men en fastfrysning af valuarvurderingen. Nar foreningen igen
kan fa en ny valuarvurdering med en stigning, kan foreningen vaelge at benytte denne.
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I regnskabet foreslar bestyrelsen, at andelskronen fastsattes til 17, hvilket er et fald pa 1 i forhold til den pa
foreningens generalforsamling den 25. april 2020 vedtaget andelskrone p& 18. En andelskrone pa 17 svarer til
5.100 kr. pr.m?2.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag til en andelskrone p& 17 svarende til 5.100 kr. pr. m? var
énstemmigt vedtaget. Denne andelskrone er herefter i henhold til vedtaegtens § 14, stk. 1A geeldende for tiden
indtil den neeste ordinzere generalforsamling 2021. Prissaetningen er bindende for alle andelshavere, selvom der
lovligt vil kunne fastseettes en hgjere vaerdi.

Herefter gennemgik revisor foreningens nggleoplysninger i regnskabets note 16, og sarligt gennemgik revisor
bilag 4 — "Centrale gkonomiske nggleoplysninger til brug for generalforsamlingen”.

Ad 4 - Forlaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse. Fastsattelse af andelskronen

Revisor Peter Oxlund Schmidt gennemgik bestyrelsens forslag til budget 2020, side 31-32 i arsrapporten. Det
blev praeciseret, at budgettet er udarbejdet med en stigning i boligafgiften pa 1%, som tradte i kraft 1. januar
2020.

Forsamlingen blev gjort opmaerksom pa, at foreningen arbejder med flerarige budgetter, hvorfor budgettet
indeholder sammenligningstal med 2021, 2022 og 2023. Det forudsettes i budgetterne, at boligafgiften stedse

stiger med 1% arligt pr. 1. januar ogsa i de kommende ar.

Formand Bjgrn Klinke gjorde seerligt opmaerksom pa foreningens gkonomiske plan, som findes pa foreningens
hjemmeside, og som blev fremlagt og godkendt pa foreningens ordinaere generalforsamling 2018.

Dirigenten konstaterede, at budgettet var énstemmigt vedtaget.

Ad 5 ~ Forslag fremsat af bestyrelsen
Dirigenten redegjorde for, at bestyrelsen har fremsat 2 forslag séledes, som det fremgéar af indkaidelsen.
A. Bemyndigelse til ldaneomlaegning.
Til dette punkt har bestyrelsen udarbejdet et udvidende bilag saledes, at bemyndigelsen er defineret saledes:

”Generalforsamlingen giver bestyrelsen i perioden fra 15. juni 2020 til 1. maj 2021 bemyndigelse
til i samrad med foreningens bank, Nordea og foreningens advokat Henrik Qwist at omlaegge
foreningens eksisterende realkredit- og bankldan i Nordea, herunder eksisterende
renteswapaftaler til nye Ian og med forlaenget Igbetid.”

Seerligt reekkevidden af bemyndigelsen blev drgftet, idet flere andelshavere mente, at bemyndigelsen var meget
aben.

Formand Bjgrn Klinke redegjorde for foreningens gkonomiske plan og de planlagte Igbende Ianeomizgninger.

Advokat Henrik Qwist oplyste, at foreningen igennem 2018 havde afholdt flere ekstraordinaere
generalforsamlinger for at fa godkendt omlagninger, men at generalforsamlinger sadvanligvis ikke kan nas, hvis
en gunstig situation for omlaegning opstar. Det er vigtigt, at bestyrelsen i samrdd med bestyrelsens radgivere kan
agere hurtigt. Det blev samtidig preeciseret, at bemyndigelsen skal forstas og fortolkes i overensstemmelse med
indholdet af vedtaegtens § 24, stk. 4, 2. afsnit saledes, at der er tale om ”almindelig omprioritering”, som ikke
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medfgrer forgget boligafgift eller forgget risiko. Samtidig ma bestyrelsen ikke gennemfgre ldneomiaegning, som
medfgrer personlig haftelse for foreningens medlemmer.

Med denne praecisering konstaterede dirigenten, at bemyndigelsen blev énstemmigt godkendt.

B. Bestyrelseshonorering for perioden april 2020 til april 2021, samlet ramme kr. 275.000 (usendret).

Kasserer Vagn Lauersen redegjorde for, hvorledes bestyrelsen det seneste ar har fordelt belgbet imellem sig, idet
det blev praaciseret, at fordelingen skete konkret efter arbejdsindsats.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag var énstemmigt vedtaget.
Ad 6 ~ Eventuelt
En andelshaver oplyste, at der generelt var problemer med netadgang i foreningen, og bestyrelsen ville

undersgge forholdet naermere.
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Herefter haevede dirigenten generalforsamlingen k. ca. 21,15 og takkede for en seerlig grundig gennemgang af
regnskab og budféet
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