SVEJGAARD | GALST| QWIST
ADVOKATAKTIESELSKAB

REFERAT ORDINAR GENERALFORSAMLING 24. APRIL 2013

A/B HAABET

Advokat Henrik Qwist
hg@svega.dk

J.nr. 135157-000001

SVEJGAARD | GALST | QWIST Advokataktieselskab
CVRnr.32285570

Gammel Strand 44

1202 Kgbenhavn K

TIf. 33 63 74 00

Fax3363 7401

www.svega.dk

www.alliottgroup.net



SVEJGAARD | GALST | QWIST
ADVOKATAKTIESELSKAB

A/B HAABET

Onsdag den 24. april k. 18.30 afholdtes ordinzer generalforsamling i A/B Haabet i Den Norske Kirke,

Kong Hakons Kirke, Ved Mgnten 9, 2300 Kgbenhavn S. Generalforsamlingen havde fglgende:

DAGSORDEN:
1. Valg af dirigent
2. Bestyrelsens beretning for 2012
3. Foreleggelse af &rsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af &rsregnska-
bet. Arsregnskab for 2012 (1/1 — 31/12 2012)
4. Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse.

A. Drifts- og likviditetsbudget for 2013

B. Ejendommens finansiering ved Winnie Worsge, Nordea Bank A/S

C. Udestdende og inkasso ved Thomas Vester, DEAS A/S

5. Forslag fremsat af bestyrelsen:

A Forslag fra bestyrelsen om bemyndigelse til bestyrelsen til at vaelge en ny administra-
tor (forlaengelse af fuldmagt til nzeste ordinzere generalforsamling i april 2014)

B. Forslag fra bestyrelsen om honorering af bestyrelsen for 2013, herunder forslag om
seerskilt honorering til formand, naestformand, sekretzer, salgsansvarlig samt venteli-
ste, inspektgr og kasserer.

C Forslag fra bestyrelsen om bemyndigelse vedrgrende &ndring af In nr. 3 pa 55 mio.
kr. ved forlaengelse af afdragsfrihed til 2020 og renteswap ligeledes til 2020.

Forslag fremsat af andelshaverne:

D. 4 forslag fra andelshavere — alle om andring af gebyr for manglende deltagelse i ar-
bejdsweekender for 2014 og frem jf. vedtaegtens § 8 stk. 5.

6. Valg til bestyrelsen

A Der skal vaelges medlemmer til bestyrelen med en valgperiode pa 2 &r, jf. vedtaegter-

nes § 27, stk. 3.
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Fglgende bestyrelsesmedlemmer er pa valg i 2013:

Bjgrn Klinke, Ved Linden 9, 2. tv.
Leif Hald, ved Linden 7, 4. tv.

Bestyrelsesmedlemmerne er villige til genvalg.

B. Valg af suppleanter for 1 ar

Sgren Hess, Amagerbrogade 10, 1. tv.

7. Eventuelt

Formanden Lars Ulbaek béd pa bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinaere generalforsam-
ling 2013.

Formanden praesenterede aftenens deltagende radgivere: revisor Geertje Engelholm, Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab Nielsen & Christensen, erhvervschef Winnie Worsge og erhvervsradgiver Lasse
Andersen og chef kunderadgiver Jakob Torp Kjeaergaard, Nordea Bank, afdelingschef Thomas Vester og
ejendommens administrator Monika @gaard-Nielsen, DEAS A/S, beboerreprasentationens formand
Sgrn Jgrgensen, foreningens nye vicevaert Lars Vegas samt advokat Henrik Qwist, SVEJGAARD | GALST |
QWIST Advokataktieselskab.

Herefter gennemgik formanden dagsordenen.

Ad. 1 —-Valg af dirigent.

Formand Lars Ulbaek foreslog pa bestyrelsens vegne advokat Henrik Qwist som dirigent. Advokat Henrik
Quwist blev valgt som dirigent uden modkandidat. Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var
lovligt indvarslet i henhold til foreningens vedtaegter, samt at ingen fra forsamlingen efter opfordring

havde indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 119 medlemmer var 36 reprasenteret heraf 4 ved fuld-
magt. P& den baggrund konstaterede dirigenten, at forsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig til be-
handling af alle punkter pa dagsordenen, som kan vedtages med simpelt flertal, men ikke til behandling
af medlemmernes forslag jf. punkt 5. Her er der tale om vedtaegtsaendring, som i henhold til vedtaegtens
§ 24 stk. 2 kreever, at mindst 2/3 af foreningens medlemmer er reprasenteret pa generalforsamlingen.
Vedtages forslagene i aften vil forslagene dog kunne ga videre til 2. behandling pa ny generalforsamling.
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Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten praeciserede, at referatet ville blive ud-
arbejdet som et beslutningsreferat.

Ad. 2 — Bestyrelsens beretning 2011.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning var udarbejdet i skriftlig form, og runddelt til alle an-

delshavere sammen med indkaldelsen til aftenens generalforsamling.

Formand Lars Ulbaek aflagde pa bestyrelsens vegne en kort mundtlig beretning, og bergrte i hovedsagen
fglgende punkter:

- Husorden og stgj : Bade ved fester i lejligheder og ved ophold i gdrden om sommeren er det
vigtigt, at vi som beboere tager hensyn til hinanden.

- Indeklima : Udluftning vigtig pa grund af taette vinduer.

- Beboerrummet : Tak for indsatsen til alle.

- Handvzerkerfradrag : Er tilbage.

- 10 ars vedligeholdelsesplan : Skal opdateres i 2013 ved Peter Jahn, Peter Jahn & Partnere A/S.

- Ny port mod Amagerbrogade : Bliver forhdbentlig godkendt i 2013,

-  Badevzrelsesrenoveringer.

-  Forberedelse og gennemfgrelse af arbejdsweekenderne : 6 dage i 2013, dog blev dagene i
april aflyst pa grund af for fa tilmeldte.

- Velkomstmgde til nye beboere.

- Forhandling med Nordea om lan nr. 3.

- Faerdigggrelse af 5-ars gennemgang for 2005 : Tager desvaerre tid.

- Etablering af akut vejledning ved skybrud.

- Ny vicevertservice ved Lars Vegas og inspektgrordning pa deltid.

Endelig oplyste formanden, at alle andelshavere mod forevisning af sygesikringskort (som dokumentati-

on for, at man bor i A/B Haabet) kan fa 10 % hos Café Oxford i m&nederne april, maj og juni 2013.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning af taget til efterretning af generalforsamlingen.

Ad. 3 - Forelaeggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsregnska-
bet.

Revisor Geertje Engelholm, Nielsen & Christensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab gennemgik
herefter foreningens drsrapport 2012 og besvarede Igbende spgrgsmal fra forsamlingen. Fra gennem-
gangen af arsrapporten skal specielt fremhaves:
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- Arsrapport 2012 er udarbejdet efter Erhvervs- og Byggestyrelsens retningslinjer. Revisors pa-
tegning er blank (uden forbehold), og revisors konklusion er, at arsregnskabet giver et retvisen-
de billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012.

- Resultatopggrelsen — foreningens indtagter og udgifter i 2012 — blev gennemgaet post for
post. Foreningens driftsresultat viser et overskud pé kr. 558.324, hvilket er tilfredsstillende.

- Pa trods af dette driftsoverskud er der i driftsregnskabet afskrevet tab pa debitorer. Forenin-
gens udestdende i boligafgift og leje er fortsat store belgb, men alle posterne er gennemgaet
og kun medtaget i balancen i det omfang, det er vurderet, at belgbet realistisk kommer ind. Det
samlede belgb udggr kr. 1.974.326.

- Balancen — foreningens aktiver og passiver — blev gennemgdet. Foreningens ejendom er vaerdi-
ansat til anskaffelsessummen inklusiv forbedringer til kr. 330.036.120. Den negative handels-
vaerdi af foreningens renteswap-aftaler er pr. 31. december 2012 opgjort til i alt kr. 54.685.320.
Renteswap-aftalerne udlgber i 2020, 2021 samt 2015. Vaerdien af renteswap-aftalerne ved ud-
Igb i 2020 og 2021 er 0. Der henvises til regnskabets note 10.

- Foreningens lan og renteswap-aftaler blev indgéende gennemgdet under henvisning til regn-
skabets note 9 (egenkapital) og note 10 (prioritetsgaeld).

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2012 blev enstemmigt godkendt.

Herefter gennemgik revisor Geertje Engelholm, Nielsen & Christensen Statsautoriseret Revisionspart-

nerselskab regnskabets note 14 — beregning af andelsvaerdi.

Foreningens andelsveerdi opggres i henhold til andelsboligforeningsiovens § 5 stk. 2, litra A. Det betyder,
at foreningens ejendom veerdiansaettes til anskaffelsessummen med tilleeg af forbedringer udfert pa
ejendommen efter overtagelsen, samt at foreningens l&n optages til restgaiden. Derved skal forenin-
gens prioritetsgeeld ikke opggres til kursveerdi, ligesom den negative handelsvaerdi af foreningens rente-
swap-aftaler ikke skal medregnes. Derved kan der opgg@res en positiv egenkapital pa et beskedent belgh
pa kr. 460.787.

Pa den baggrund indstillede bestyrelsen til generalforsamlingen, at andelskronen fastsaettes til 0,12.

Andelskronen blev diskuteret.

Formand Lars Ulbaek oplyste, at foreningen p.t. fremlejer 5 lejligheder, som desvaerre ikke har kunnet

salges. Lejlighederne fremlejes pa tidshestemte lejekontrakter.

En andelshaver udtrykte stor tilfredshed med bestyrelsens store arbejdsindsats for foreningen. Nu viser
regnskabet, at det gar den rigtige vej. Der er overskud pa driften, og en beskeden stigning af andelsvaer-
dien, og der er blevet udfgrt lgbende vedligeholdelsesarbejder.
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Dirigenten konstaterede herefter, at generalforsamlingen havde vedtaget en andelskrone pa 0,12. Den-
ne andelskrone er herefter jf. vedtaegtens § 14 stk. 1A gaeldende indtil naeste ordinaere generalforsam-
ling, og prissattelsen er bindende for alle andelshavere, selvom der lovligt ville kunne blive fastsat en

hgjere vaerdi.

Samtidig preeciserede advokat Henrik Qwist, at andelsholigforeningens medlemmer ikke haefter person-

ligt for foreningens geeld.

Ad.4 - Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse.

Revisor Geertje Engelholm, Nielsen & Christensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab gennemgik
bestyrelsens forslag til drifts- og likviditetsbudget for 2013 (regnskabets side 21 og 22) og besvarede Ig-
bende spgrgsmal fra forsamlingen sammen med bestyrelsen. Fra gennemgangen skal specielt fremhae-

ves:

Budgettet indeholder en boligafgiftsstigning pa 2,5 % med virkning fra 1. januar 2012.
Budgettet indebaerer et driftsoverskud pa kr. 277.000.

Dirigenten konstaterede, at foreningens budget for 2013 var enstemmigt vedtaget.

000000000

Erhvervs chef Winnie Worsge, Nordea Bank A/S gennemgik foreningens finansiering og de forskellige 1a-
netyper og besvarede Igbende spgrgsmal fra forsamlingen. Chef kunderadgiver Jakob Torp Kjeersgard

redegjorde tilsvarende for foreningens renteswap.

Regnskabet indeholder i note 10 en gennemgang af foreningens eksisterende 1an. Alle 1&n er afdragsfri i
samme periode, som renteswap-aftalerne er gaeldende. Winnie Worsge oplyste, at i det omfang lovgiv-
ningen ikke szetter en stopper for at forlaenge de afdragsfrie perioder, vil Nordea forlaenge de afdragsfrie

perioder udover 2020 og 2021, idet foreningens gkonomi ikke er til at betale afdrag.
Der blev fra forsamlingen fremsat gnske om, at fa udarbejdet en kort skriftlig beskrivelse/forklaring pa
foreningens finansiering og gkonomiske stilling, siledes at denne kan udleveres til kgbere og fremme

salg. Redeggrelse bgr ligge pa foreningens hjemmeside.

Afdelingschef Thomas Vester, DEAS A/S redegjorde for administrators og bestyrelsens tiltag overfor

"darlige betalere” i foreningen. Det vare sig andelshavere, beboelseslejere som erhvervslejere.

Selve proceduren blev gennemgaet og forklaret.
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Det forhold, at det er billigt at komme ind i andelsboligforeningen som andelshavere, giver erfarings-
maessigt flere darlige betalere og derved flere restancer. Foreningen har derudover ligeledes et stort an-
tal erhvervslejemal, hvilket ogsa giver restancer. Endelig har foreningen i usadvanligt omfang veeret
ramt af darlige betalere.

Beboere der ikke betaler modtager pakrav i overensstemmelse med reglerne herom. Samtidig gar besty-
relsen i dialog med de péagaldende skyldnere for at afklare situationen og betalingshorisonten. Fgrst
herefter skrides eventuelt til eksklusion, hvilket principielt ikke er gnskvaerdigt, idet lejlighedernes veer-
dier er begraensede, og foreningens tilgodehavende ikke kan forventes inddrevet ved salg af andelslej-
ligheder.

Foreningen har i det seneste ar fgrt 13 inkassosager med hjalp fra SVEJGAARD | GALST | QWIST Advo-
kataktieselskab. Flere af disse sager kgrer stadig og vil fa forskelligt udfald. Mange ender med afdrags-
ordning, men ogsa nogle ma afskrives, idet skyldneren erklzerer sig insolvent. Rigtigt mange af sagerne
har veeret tunge og langtrukne samt kompliceres af tinglyst pant i lejlighederne.

| forbindelse med aflaeggelsen af arsregnskabet tages der stilling til reelle tab og forventede tab. | 2012
udgjorde foreningens reelle tab kr. 594.762. Der er i regnskabet hensat belgb til tab som konkret vedrg-
rer 17 sager med restancer fra 10 andelshavere, 5 erhvervslejere, 1 boliglejer og 1 garagelejer. Bestyrel-
sen kender alle sagerne og er involveret i disse.

Endelig bekraftede Thomas Vester, at administrationen og bestyrelsen fglger sagerne taet, og at der af-
holdes kvartalsvise mgder, hvor restancerne gennemgas.

Ad. 5 — Forslag fremsat af bestyrelsen.

A. - Forslag fra bestyrelsen om bemyndigelse til bestyrelsen til at veelge ny administrator.

Dirigenten oplyste, at dette er et fast punkt pa foreningens ordinare generalforsamling, men at besty-

relsen ikke har aktuelle planer om administratorskift.

Dirigenten konstaterede, at bemyndigelsen blev enstemmigt vedtaget.
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B. — Forslag fra bestyrelsen om honorering af bestyrelsen for 2013, herunder forslag om szerskilt hono-
rering til formand, naestformand, sekretaer, salgsansvarlig og salg samt venteliste, inspektgr og kasse-
re.

Dirigenten praeciserede, at forslaget principielt indebaerer samme honorering som for 2012, men en om-
fordeling af belgbene, idet en del af den tidligere viceveaerts arbejde nu er andret til bestyrel-
sen/inspektgrign,

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag til honorering var enstemmigt vedtaget.

C. - Forslag fra bestyrelsen om bemyndigelse af bestyrelsen vedrgrende andring af Ian nr. 3 pa 55 mio
kr. ved forlaengelse af afdragsfrihed til 2020 og renteswap ligeledes til 2020.

Foreningens 3. ldn er et banklan pa 55 mio kr. Til l3net er knyttet en fast renteaftale/renteswapaftale,
saledes at renten frem til 30. juni 2015 er Iast fast p& 2,342 %. Lanet er afdragsfrit.

Bestyrelsen har modtaget tilbud fra Nordea Bank om forlengelse af den afdragsfrie periode frem til juni

2020 med en tilsvarende forlengelse af renteswapaftalen.

Det vil, som renten ligger i gjeblikket, medfgre en arlig besparelse pé mere end kr. 150.000 p3 dette I3n.

Bestyrelsen gnsker at benytte denne arlige besparelse til at gennemfgre yderligere vedligeholdelse og

forbedring af ejendommen i den nye 10-arige vedligeholdelsesplan.

Det hensigtsmaessige i at forlaenge lanet til udigb i 2020, samtidig med at foreningens 13n 1 og 2 skal om-
legges og forlaenges blev drgftet.

Advokat Henrik Qwist redegjorde for, at foreningen har udarbejdet et 10-ars budget frem til 2020, og at
denne omlaegning stgtter denne plan. Samtidig kan det vare hensigtsmaessigt at forlange l1aneomlaeg-

ningen til 2020, saledes at der skal forhandles samlet med Nordea om alle 3 13n i 2018/2019,

Efter en kort diskussion konstaterede dirigenten, at bemyndigelsen til bestyrelsen var enstemmigt ved-
taget.

D. - Forslag fra andelshavere.
Dirigenten konstaterede, at der i alt var indkommet 4 forslag fra andelshaverne. Alle 4 forslag er forslag

om @ndring af vedtaegtens § 8 stk. 5 om en forhgjelse af foreningens gebyr for manglende deltagelse i
faellesarbejde.
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Forslag om vedtagtsandring kan jf. vedtaegtens § 24 stk. 2 kun vedtages pa en generalforsamling, hvor
mindst 2/3 af andelshaverne er til stede. Dirigenten konstaterede séledes, at ingen af forslagene kunne
vedtages endeligt. Derimod kan forslagene behandles, og hvis et af forslagene vedtages med flertal pa
mindst 2/3 flertal, kan der indkaldes til ny generalforsamling, hvor forslaget kan vedtages endeligt uan-

set hvor mange andelshavere, der er repraesenteret pa denne generalforsamling.

Forslagene blev diskuteret.

Der var generelt enighed om, at alle andelshavere sa vidt muligt bgr deltage i arbejdsweekenderne, og
at der skal arbejdes for, at skabe et endnu bedre socialt sammenhold i ejendommen.

Dirigenten satte det mest yderligtgdende forslag om forggelse af gebyret for ikke at deltage i arbejds-

weekender til kr. 1.000 pr. dag til afstemning med fglgende resultat:

For:32
Imod: 2

Hverken for eller imod: 2

Dirigenten konstaterede, at forslaget var vedtaget med et flertal pa mere end 2/3 af deltagerne p3 afte-
nens generalforsamling. Herefter kan forslaget ga videre til “2. behandling” pa en ny generalforsamling.
Pa denne nye generalforsamling kan forslaget endeligt vedtages med et flertal pa mindst 2/3, uanset
hvor mange andelshavere der er repraesenteret.

Ad. 6 - Valg til bestyrelsen.

Dirigenten oplyste, at bestyrelsesmedlemmerne Bjgrn Klinke og Leif Hald var pa valg. Begge bestyrel-

sesmedlemmer er villige til genvalg.

Dirigenten spurgte forsamlingen, om der var yderligere kandidater til de to bestyrelsespladser. Der var
ikke yderligere kandidater.

Herefter konstaterede dirigenten, at Bjgrn Klinke og Leif Hald var genvalgt for en ny 2-arig periode. Som

suppleant for 1 ar blev Sgren Hess genvalgt.

Foreningens bestyrelse bestar herefter af fglgende medlemmer:
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Formand Lars Ulbaek Amagerbrogade 16, 1. th. (pa valg 2014)
Bestyrelsesmedlem Gertrud Jessen Svinget 2, 1. tv. (pa valg 2014)
Bestyrelsesmedlem Vagn Lauersen Ved Linden 13, 1. tv. (pa valg 2014)
Bestyrelsesmedlem Anette Sylvest Svinget 2, 1. th. (pa valg 2014)
Bestyrelsesmedlem Bjgrn Klinke Ved Linden 9, 2. tv. (pa valg 2015)
Bestyrelsesmedlem Leif Hald Ved Linden 7, 4. tv. (pa valg 2015)
Suppleant Sgren Hess Amagerbrogade 10, 1. tv. (pa valg 2014)

Formand Lars Ulbaek oplyste, at han ikke gnsker at genopstille som formand i 2014, og at naestformand
Bjorn Klinke ikke har tid til at patage sig formandsposten. Interesserede til formandsposten er derfor

meget velkomne til at kontakte den nuvaerende formand for at fa mere information om stillingen.

Ad. 7 - Eventuelt.

Dirigenten oplyste, at under dette punkt kan alt diskuteres men intet vedtages. Fglgende punkter blev
diskuteret:

- Forslag om flere sociale arrangementer. Specielt gnskede flere unge nye medlemmer arrange-
menter rettet mod foreningens mange nye yngre medlemmer. Der var generelt stor tilslutning
til dette forslag. Pa opfordring fra bestyrelsen blev der nedsat et udvalg, som skal std for disse
sociale arrangementer. Flere meldte sig. Dirigenten opfordrede dette udvalg til at meddele be-
styrelsen praecis hvem der har meldt sig til dette udvalg, saledes at arbejdet kan foregd i sam-

arbejde med bestyrelsen.

- Omfanget af pligten til at deltage i fellesarbejde blev drgftet. Flere opfordrede alle til at delta-

ge efter evne. Der er altid arbejde nok til alle.
000000000
formand Lars Ulbaek sluttede generalforsamlingen af med at takke for den store frivillige indsats i det

seneste ar. Samtidig oplyste formanden, at foreningens ordinzare generalforsamling 2014 vil blive af-
holdt onsdag den 30. april 2014.
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Herefter haevede dirigenten generalforsamlingen ca. kl. 22.00, idet han samtidigt takkede for en god og
positiv debat.
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