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A/B HAABET

REFERAT AF ORDINAR GENERALFORSAMLING 2011

Onsdag den 27. april 2011 kl. 18.30, atholdtes ordiner generalforsamling i A/B Haabet i Den
Norske Kirke, Kong Hékons Kirke, Ved Menten 9, 2300 Kebenhavn S.

Generalforsamlingen havde folgende.

DAGSORDEN:
1. Valg af dirigent
2. Bestyrelsens beretning for 2010

Forelzggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af &rsregn-
skabet. Arsregnskab for 2010.

Foreleggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om &ndring af

boligafgiften

A.  Drifts og likviditetsbudget for 2011.

B. Forslag om etablering af et nyt kabelnet i ejendommen, som kan levere internetfor-
bindelse og tv samt telefoni med Novomatrix som leverander af selve netveerket.

C.  Besparelser — vaskekelderen.

D. Altanprojeketet er udskudt pt.

E. 10 ars plan for ejendommen.

Forslag fremsat af bestyrelsen:

A.

D.

Ny § 3, stk. 7 - juridiske personer far mulighed for at erhverve andelslejlighed i for-
eningen.

Vedtegtsendring - § 11, stk. 1-4 @&ndres til en generel ret til at fremleje. Bestemmel-
sen skal dog optages til revision i 2021.

Bemyndigelse til bestyrelsen til at veelge ny administrator (forleengelse af fuldmagt til
naste ordinare generalforsamling i april 2012).

Forslag om honorering af bestyrelsen for 2011.

Valg til bestyrelsen

Eventuelt
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Formand Lars Ulbaek bad pé bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinzre generalfor-
samling 2011. Formanden prasenterede aftenens deltagende radgivere: revisor Geertje Engel-
holm, Nielsen & Christensen, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab, Peter Jahn, Peter Jahn &
Partnere A/S, Ingelise Droob Johansen, Dan-Ejendomme A/S, boligforeningsradgiver Annmari
Henriksen og erhvervschef Winnie Worsee, Nordea Bank A/S samt endelig advokat Henrik
Qwist, Nielsen & Thomsen Advokater.

Formand Lars Ulbaek gennemgik herefter dagsordenen for generalforsamlingen.
Ad 1 Valg af dirigent

Formand Lars Ulbzak foreslog pé bestyrelsens vegne advokat Henrik Qwist som dirigent. Advo-

kat Henrik Qwist blev valgt som dirigent uden modkandidater. Dirigenten konstaterede, at gene-

ralforsamlingen var lovligt indvarslet 1 henhold til foreningens vedtagter. Ingen fra forsamlingen
havde pa opfordring indvendinger mod generalforsamlingens lovlighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 123 medlemmer, var 56 representeret, heraf 4 ved
fuldmagt. P4 den baggrund konstaterede dirigenten, at forsamlingen var lovlig og beslutningsdyg-
tig til behandling af de punkter p& dagsordenen, som alene kreever simpelt flertal, jf. vedteegtens
24, stk. 1.

Dirigenten konstaterede, at under dagsordenens pkt. 5 var stillet forslag om endring af forenin-
gens vedtegt. Forslag om vedtagtsendringer kan i henhold til vedteegtens § 24, stk. 2, kun ved-
tages pa en generalforsamling, hvor mindst 2/3 af samtlige mulige stemmer er reprasenteret. Di-
rigenten konstaterede, at denne betingelse ikke var opfyldt, hvorfor forslagene om vedtegtsen-
dringer ikke vil kunne vedtages endeligt pa aftenens generalforsamling. Safremt vedtaegtsforsla-
gene vedtages med 2/3 af de pé denne generalforsamling afgivne stemmer, kan de ga videre til en
anden behandling pé en senere generalforsamling. Denne generalforsamling er allerede planlagt
atholdt d. 26. maj 2011.

Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten praeciserede, at referatet ville
blive udarbejdet som et beslutningsreferat med en gengivelse af aftenens beslutninger, og séledes
ikke vil indeholde et referat af alle aftenens diskussioner, eller en gennemgang af samtlige stille-
de sporgsmal.

Ad 2 Bestyrelsens beretning

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning var udarbejdet i skriftlig form og var blevet
runddelt til alle andelshavere sammen med indkaldelsen til aftenens generalforsamling.

Formand Lars Ulbzk gennemgik beretningen i hovedtrek, og besvarede lebende spergsmaél fra
forsamlingen. Fra denne gennemgang skal specielt fremheves:

- Foreningen administreres nu af Dan-Ejendomme A/S, idet Kuben Ejendomsadministration
blev opkebt af Dan-Ejendomme A/S 1 foréret 2010.
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- Foreningens revisor Geertje Engelholm, Statsautoriseret revisionsaktieselskab Alsge &
Breinholdt blev 1 2010 fusioneret med revisionsfirmaet Statsautoriseret Revisionspartner-
selskab Nielsen & Christensen, Alborg.

- P4 foreningens hjemmeside ligger detaljerede oplysninger om foreningens gkonomi, herun-
der foreningens eksisterende lan m.v. Foreningens lan i Nordea Bank & Kredit blev gen-
nemgaet.

- Bestyrelsen medes lobende med Dan-Ejendomme A/S hver méaned, hvor alle restancer gen-
nemgas og der foretages lebende budgetopfelgning.

Herefter orienterede formand Lars Ulbak om, at bestyrelsen har besluttet at foretage udlejning af
foreningens store lejligheder i Amagerbrogade 4 som en form for klubveerelser. Dette skyldes at
disse store lejligheder ikke har kunne selges eller udlejes til en enkelt lejer. Bestyrelsen har taget
kontakt til det Centrale Indstillingsudvalg for universitetet, som anviser “’voksne studerende” til
disse lejligheder. Bestyrelsen har pa nuvarende tidspunkt udlejet 1 lejlighed pa denne méade. Der
er tale om en 6 verelses lejligheder, som er udlejet til 5 personer med betalinger pa mellem kr.
3.400 og kr. 4.300 om maneden pr. varelse. Der udarbejdes egentlig lejekontrakt til €n person,
med oplysning om gvrige lejere. Nar der sker udflytning udarbejdes skriftlig allonge til kontrak-
ten.

Bestyrelsen besvarede spergsmél om denne udlejning, og oplyse at man forventer at udleje endnu
en lejlighed pa samme vilkar indenfor kort tid.

Bestyrelsens tidligere plan om at foretage opdeling af de store lejligheder over 170 m2 til 2 lej-
ligheder er forelebigt skrinlagt, da det viste sig at vere for dyrt.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning var taget til efterretning af generalforsamlin-
gen.

Peter Jahn, Peter Jahn & Partnere A/S orienterede herefter forsamlingen om den pabegyndte S ars
gennemgang. Der har varet udsendt spergeskemaer til alle beboere om mangler, og disse er an-
meldt til entreprenoren. PMP-Byg A/S er begyndt at lave arbejder/udfere mangler pa feellesarea-
ler og trapper. Alle lejligheder vil blive gennemgéet efter varsling.

Hvis nogle andelshavere har nye mangler, som ikke tidligere er anmeldt til bestyrelsen, kan disse
mangler fortsat anmeldes overfor bestyrelsen ved Leif Hald.

5 ars gennemgangen forventes at vere afsluttet i slutningen af maj eller begyndelsen af juni mé-
ned 1 &r.

Peter Jahn besvarede lobende spergsmaél fra forsamlingen vedrerende ejendommens stand, 5 ars
eftersyn samt varmvandsforsyning i ejendommen.

Ad 3 Forelzeggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af ars-
regnskabet

Revisor Geertje Engelholm, Nielsen & Christensen Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab, gen-

nemgik foreningens arsrapport 2010 og besvarede lobende sporgsmal fra forsamlingen. Fra gen-
nemgangen af arsrapporten skal specielt fremhaves:
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- Revisor har i pategningen (side 2) taget forbehold for vaerdiansettelsen af foreningens
ejendom. Ejendommen er i balancen optaget til en vaerdi svarende til anskaffelsessummen
pa kr. 328.000.000. Forbeholdet skyldes at foreningen ikke i ar har indhentet en ny valuar-
vurdering. Advokat Henrik Qwist praciserede, at dette forbehold alene skyldes, at der i
2010 er udsendt nye retningslinjer for udarbejdelse af regnskaber for andelsboligforeninger,
og at revisor folger disse. Det er ikke et udtryk for, at der generelt er problemer med verdi-
anseettelsen 1 A/B Haabet. Det blev endvidere praeciseret, at arsregnskabet giver et retvisen-
de bilede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2010.

- Resultatopgerelsen — foreningens indtegter og udgifter for 2010 — blev gennemgaet, og de
enkelte poster samt noter blev preciseret. Revisor fremhavede, at nedgangen i indtegten i
forhold til budgettet desveerre skyldes en budgetfejl fra revisor

- Nedgangen i indteegten for garageleje skyldes ikke problemer med udlejning, men derimod
at der er opstéet fugtskader i kaelderen, som har betydet en mindre nedgang i indtegten.

- Der betales pt. ikke for vask i ejendommens fellesvaskeri. Formand Lars Ulbak oplyste, at
spergsmalet om foreningens vaskeri vil blive taget op til behandling af bestyrelsen, og
............ sendt til afstemning i foreningen i lebet af 2011.

- Foreningens driftsresultat viser et underskud pé kr. 712.546, hvilket ikke er tilfredsstillen-
de. Underskuddet er sdledes kr. 390.000 storre end budgetteret. Arsagen hertil er primert,
at der 1 2010 regnskabet er afsat yderligere kr. 528.600 til imedegaelse af tab.

- Foreningen har pt. 5 ledige lejligheder. Det drejer sig om Amagerbrogade 4, 4. th. (udbudt
pr. 15/4 2011), Amagerbrogade 4, 2. th., Amagerbrogade 8, 5. tv., Amagerbrogade 14, 1.
th. samt Amagerbrogade 16, 1. tv.

- Formanden Lars Ulback redegjorde for foreningens udgift pa kr. 112.366 (note 4) til reno-
vering af badeverelser. Samtidig henviste formanden til foreningens hjemmeside, som in-
deholder oplysninger om dette punkt.

- Balancen — foreningens aktiver og passiver — blev gennemgaet. Foreningens ejendom er
som sidste ar 1 balancen sat til foreningens anskaffelsespris med omkostninger. Derudover
har revisor tillagt atholdte forbedringsudgifter i 2009, som ved en fejl ikke var med i for-
eningens regnskab for 2009 pa kr. 755.520, og derudover forbedringer udfert 1 2010 pé kr.
601.694. Derved kan ejendommens vardi opgeres til kr. 328.621.804.

- Foreningens egenkapital pd minus kr. 16.884.314 blev gennemgaet (note 6). Med i denne
opgerelse er en negativ handelsveaerdi af foreningens renteswapaftale opgjort pr. 31. de-
cember 2010 til minus kr. 17.300.128. Formand Lars Ulbak oplyste, at denne negative
veerdi pt. er reduceret til ca. kr. 10.000.000 pa grund af det svagt stigende renteniveau.

- Foreningens tilgodehavender, boligafgift og leje blev gennemgaet. Det blev i den forbin-
delse praeciseret, at bestyrelsen har stor fokus pa restancerne bade hvad angar andelshavere
som lejere. Desvarre er behandlingstiden i Kegbenhavns Fogedret lang, hvilket betyder, at
restancerne bliver store, for andelshavere henholdsvis lejere kan blive udsat af boligerne.
Der er i foreningens 10 ars budget afsat belob til afskrivning af disse tilgodehavender.

Savel revisor som advokat Henrik Qwist besvarede spergsmal vedrerende regnskab, balance,
egenkapitalberegning samt renteswap.

Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2010 blev enstemmigt godkendt.
Revisor Geertje Engelholm gennemgik herefter regnskabets note 10 — beregning af andelsveerdi.

Foreningens andelsvardier opgeres i henhold til andelsboligforeningslovens § 3, stk. 2 litra A,
som betyder at foreningens ejendom veerdiansattes til anskaffelsessummen med tilleeg af forbed-
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ringer udfert pa ejendommen efter overtagelsen, samt at foreningens lan optages til restgaeld — ik-
ke kursveerdi — séledes at den negative veerdi af foreningens renteswapaftale ikke skal medregnes.
Derved kan opgeres en positiv egenkapital pé et beskedent beleb pa kr., 415.813.

Pa den baggrund indstillede bestyrelsen til generalforsamlingen, at andelskronen fastszttes til kr.
0,11.

Andelskronefastsattelsen blev diskuteret, og muligheder fore fremtidige stigninger og fald blev
droftet.
Herefter satte dirigenten spergsmalet om andelskronefastsettelsen til afstemning med folgende
resultat:

For: 55
Imod: 0
Hverken for eller imod: 1

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen havde vedtaget en andelskrone pé kr. 0,11. Den-
ne andelskrone er herefter jf. vedtegternes § 14, stk. 1, A geldende indtil neste ordinaere gene-
ralforsamling, og prissattelsen er bindende for alle andelshavere, selvom der lovligt ville kunne
blive fastsat en hgjere veerdi.

Samtidig preeciserede advokat Henrik Qwist, at andelsboligforeningens medlemmer ikke heefter
personligt for foreningens gaeld. Dette er tillige fremhavet 1 regnskabets note 7 andet afsnit.

Ad 4A - Drifts- og vedligeholdelsesbudget for 2011.

Revisor Geertje Engelholm gennemgik bestyrelsens forslag til resultat — og likviditetsbudget
2011 (regnskabets side 16), og besvarede lobende sporgsmal fra forsamlingen.

Fra gennemgangen skal specielt fremhaves:

- Budgettet er udarbejdet med den allerede gennemferte stigning i boligafgiften pa 2,5 %, som
tradte i kraft pr. 1. januar 2011 men ikke med stigninger derudover.

- Desvarre kunne det konstateres, at foreningens indtaegt vedrerende moderniseringstillaeg
2011 ikke er opgjort korrekt i budgettet. Tallene er tilsyneladende byttet lidt forkert rundt
mellem de enkelte ar. Af denne arsag vedlegges korrekt budget som bilag 1 til neervaerende
referat.

- Det blev preciseret, at foreningens budget 2011 er udarbejdet med et overskud pa driften pa
kr. 146.500, samt at dette driftsoverskud ifelge foreningens 10 ars budget stiger ar for ar, li-
gesom der ikke er budgetteret stigninger 1 boligafgiften udover den arlige regulering pé 2,5
%.

Dirigenten konstaterede, at foreningens budget for 2011 var enstemmigt vedtaget.
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Ad. 4. B - Forslag om levering af nyt kabelnet i ejendommen, som kan levere bade internet-
forbindelse, tv samt telefoni med Novomatrix som leverander.

Bestyrelsesmedlem Bjorn Klinke gennemgik grundigt bestyrelsens forslag og redegjorde for dels
arsagen til, at forsalget ikke er fremkommet tidligere, hvilket skyldes pris og problemer med log-
ningsbekendtgerelsen, dels om forslagets gkonomiske konsekvenser og fordele.

Dirigenten henviste under gennemgangen til, at bestyrelsen 1 orienteringsbrev til foreningens
medlemmer af 6. april 2011 neje har redegjort for bestyrelsens forslag sével de tekniske spergs-
mal som gkonomien i dette.

Bestyrelsens forslag blev grundigt droftet, og Anders fra selskabet Novomatrix besvarede ligele-
des spergsmal.

Bjern Klinke redegjorde for, at det er en betingelse for etablering af bredbandsnet, at minimum
70 % af foreningens beboere individuelt melder sig til installationen. Bredbandsnettet kan anven-
des til internet, tv og telefon.

Aftalen med Novomatrix vil betyde en 3-ars binding til selskabet, men ejerskabet til netveerket vil
fra dag 1 veere andelsboligforeningens.

Dirigenten preciserede, at det medlemmerne skal stemme om pé generalforsamlingen reelt er, om
bestyrelsen skal g& videre med planerne for etablering af bredbandsnet i foreningen. Vedtages
dette med simpelt flertal, vil bestyrelsen til alle beboere og erhvervslejere udsende tilbud om til-
melding til bredbandsnettet. Kun hvis minimum 70 % melder sig til tilslutning til bredbédndsnet-
tet, vil nettet blive etableret.

Selve installationen af nettet koster kr. 800.000. Af dette beleb betales kr. 400.000 via afdrag fra
de tilmeldte brugere til Novomatrix. Andelsboligforeningen vil derfor leegge ud for de resterende
kr. 400.000 som et treek pa foreningens kassekredit til etablering. Dette treek pé foreningens kas-
sekredit vil med bade renter og afvikling betyde en arlig udgift for foreningen pa ca. kr. 40.000.
Renterne er en reel udgift for foreningen, mens afdraget tilferer foreningen en tilsvarende veerdi.
De forste fire ar betales dette af foreningen, derefter af de lejligheder, der er tilmeldt til netveer-
ket.

Alle priser for tilslutning og sammenligning med beboernes individuelle betalinger i dag blev
gennemgaet af Bjorn Klinke. Der henvises til det rundsendte materiale. Orienteringsskrivelsen af
6. april 2011 er bilagt neerveerende referat som bilag 2.

Herefter satte dirigenten bestyrelsens forslag til afstemning med folgende resultat:
For: 50
Imod: 3

Hverken for eller imod: 3

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens forslag var vedtaget, hvorefter der arbejdes videre pé for-
slaget.
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Herefter skulle der nedseettes en projektgruppe til styring af det videre arbejde 1 forbindelse med

etableringen. Bestyrelsesmedlemmerne Vagn Laursen og Bjern Klinke meldte sig til gruppen, og
derudover meldte andelshaver Peter Christensen sig og som repraesentant for lejerne Ole Jorgen-

sen.

Ad. 4 C - Besparelser — vaskekzelderen.

Formanden Lars Ulbzk oplyste, at bestyrelsen konstant arbejder pa at finde besparelser i forenin-
gens drift m.v. Bestyrelsen har derfor planlagt 1 efteraret at udsende nyhedsbrev med en mere
specificeret gennemgang af planerne, men bestyrelsen har blandt andet felgende planer:

- Flere kzlderlokaler skal lejes ud.

- Garagelejen stiger pr. 1. oktober 2011.

- Foreningens udgift til vicevert reduceres, idet vicevert Niels Erik Lauridsens timefor-
brug er nedsat fra 1. januar 2011.

- Foreningens rengeringsudgifter er reduceret.

- Bestyrelsen arbejder med forskellige planer for vaskekeelderen.

Ad. 4 D — Altan projektet er udskudt pt.

Formanden Lars Ulbzak orienterede kort om, at foreningen i 2010 havde afsat kr. 30.000 til un-
dersogelser om altanprojektet, men dette er pa grund af foreningens ekonomi udskudt pa ube-
stemt tid.

Ad. 4 E — 10 arsplan for ejendommen.

Formanden Lars Ulbzk redegjorde for, at arbejdet med reparation af nedlgbsbrende i garden for-
ventes udfert, ligesom foreningen udforer lobende vedligeholdelsesarbejder.

Derimod har foreningen udsat projekt med etablering af nyt renovationsomrade og et voksenom-
radet i garden.

5 Forslag fremsat af bestyrelsen

Ad. 5 A — Vedtaegtszendring § 3, stk. 7 — juridiske personer.

Ad. 5 B — Vedtzegtseendring § 11 — udvidet fremlejeret.

Advokat Henrik Qwist gennemgik bestyrelsens forslag til vedtegtsaendringer, og praciserede at
disse forslag udelukkende er stilet for at fremme medlemmernes muligheder for dels at szlge an-
dele, dels at undga tab ved at kunne fremleje. Ingen af forslagene er bestyrelsen specielt glade

for, men den ekonomiske situation kraever specielle tiltag.

Forslagene blev dreftet, og der var i den forbindelse enighed om, at indholdet af § 11, stk. 2 kor-
rigeres séledes, at den fér folgende indhold:
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*(11.2) En andelshaver mé ikke fremleje enkelte vaerelser eller hele andelen i et sédant om-
fang, at der bor flere voksne personer i andelen end der er vaerelser i denne.”

Dirigenten konstaterede, at der pa dette tidspunkt af aftenen var 38 andelshavere representeret.
Dirigenten satte vedteegtseendringerne til afstemning med folgende resultat:

For: 38

Imod: 0

Hverken for eller imod: 0

Dirigenten konstaterede, at vedtegtsendringerne var vedtaget med kvalificeret flertal af de re-
praeesenterede andelshavere, men at vedtegtsendringerne ikke var endeligt vedtaget. Vedtagts-
andringerne kan herefter vedtages endeligt pa en ny ekstraordinar generalforsamling med et fler-
tal pa 2/3 af de pa denne generalforsamling afgivne stemmer, uanset hvor mange andelshavere
der er reprasenteret pa denne nye generalforsamling. Dirigenten oplyste, at der allerede er plan-

lagt atholdelse af ekstraordinar generalforsamling i foreningen til:

Torsdag den 26. maj 2011

Ad. 5 C — Bemyndigelse til bestyrelsen til at veelge ny administrator.

Dirigenten konstaterede, at bemyndigelsen blev enstemmigt vedtaget.

Ad. 5 D —Forslag om honorering af bestyrelsen for 2011.

Dirigenten oplyste, at forslaget om honorering af bestyrelsen forste gang blev vedtaget 1 2009.
Forslaget indebaerer samme honorering som for 2010, hvilket vil sige samme udgift pa kr.
120.000. Formanden Lars Ulbeek redegjorde kort for omfanget af bestyrelsens arbejde, og henvi-
ste 1 gvrigt til bestyrelsens beretning samt for fordelingen af honoraret mellem bestyrelsens enkel-

te medlemmer. Der er tale om den samme fordeling som tidligere.

Dirigenten konstaterede, at forsalg om honorering af bestyrelsen var enstemmigt vedtaget.

Ad 6 Valg til bestyrelsen
Dirigenten oplyste, at 2 bestyrelsesmedlemmer var pa valg.

Bestyrelsesmedlemmerne Bjorn Klinke og Leif Hald var pa valg, og dirigenten oplyste, at begge
bestyrelsesmedlemmer var villige til genvalg.

Dirigenten konstaterede, at der ikke var gvrige kandidater til de 2 ledige bestyrelesespladser. Di-
rigenten konstaterede saledes, at Bjorn klinke og Leif Hald blev genvalgt for en ny 2 arig periode.

Som suppleanter for 1 &r blev Jonas Glyager genvalgt, og derudover blev Seren Hess valgt.

Foreningens bestyrelse bestar herefter af folgende medlemmer:
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Formand Lars Ulbak, Amagerbrogade 161.th. (pé valg 2012)
Bestyrelsesmedlem Gertrud Jessen, Svinget 2, 1.tv. (péa valg 2012)
Bestyrelsesmedlem Vagn Laursen, Svinget 2, 4.th. (pa valg 2012)

Bestyrelsesmedlem Bjern Klinke, Ved Linden 9, 2.tv. (pé valg 2013)

Bestyrelsesmedlem Leif Hald, Ved linden 7, 4.tv. (pé valg 2013
Suppleant Jonas Glyager (pé valg 2012)
Suppleant Seren Hess (pé valg 2012)

Ad 7 Eventuelt

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

- Spergsmal om mulig facadeplan for foreningens erhvervslejere. Lars Ulbaek oplyste, at
der i nye kontrakter indseettes bestemmelser om, at erhvervet skal deltage i udgiften til
en kommende samlet facadeplan.

- Kobenhavns Kommune har udarbejdet retningslinjer for erhvervenes facade, og disse
retningslinjer skal overholdes ved hver udlejning. Bestyrelsen forseger at kontrollere
om disse regler overholdes.

000000000

ngefterjnevede advokat Henrik Qwist foreningens ordinare generalforsamling 2011 kl. ca.
22 00 jde t han samtidig takkede for god og positiv debat.
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