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A/B HAABET

REFERAT AF ORDINAR GENERALFORSAMLING 2012

Onsdag den 25. april 2012 kl. 18.30 afholdtes ordinzer generalforsamling i A/B Haabet i Den norske kirke,
Kong Hakons Kirke, Ved Mgnten 9, 2300 Kgbenhavn S.

Generalforsamlingen havde faelgende:

DAGSORDEN:

1.

Valg af dirigent.

Bestyrelsens beretning for 2011,

Forelzeggelse af arsregnskab for 2011 og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsregn-
skab.

Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget for 2012 til godkendelse.

Forslag.

5.1

A

5.2

Forslag fra bestyrelsen om etablering af bredbandsnetveerk til data (internet) pa 10/10 Mbit, tele-
foni og TV (grundpakke med 17 gratiskanaler) via leverandgr Novomatrix. Alle andelshavere er
automatisk med pa netvasrket og vil betale en fast afgift p& 140 kr. pr. maned i de ferste 3 ar.

Forslag fra bestyrelsen om, at bestyrelsen bemyndiges tit at vaelge ny administrator (forlzengelse
af fuldmagt til naeste ordineere generalforsamling i april 2013).

Forslag fra bestyrelsen om honorering af bestyrelsen for 2012, herunder forslag om saerskilt hono-
rering til formand, naestformand, sekreteer og ansvarlig for salg samt venteliste, inspekter og kas-
serer,

Forstag fra Charlotte Kaae, Ved Linden 13 om afholdelse af loppemarked i juni maned 2012 enten
under lindetrazet eller i garden.

Forslag fra Flora Andersen, Ved Linden 9 om oprettelse af en byttecentral eller genbrugs-rum til
"genbrugsguld” | ejendommen Haabet.

Valg til bestyrelsen.

a.

Valg af 2, bestyrelsesmedlemmer for 2 &r og 1 bestyrelsesmedlem for 1 &r.
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7. Eventuelt.

Formanden Lars Ulbaek bad pa bestyrelsens vegne velkommen til foreningens ordinzere generalforsamling
2012. Formanden praesenterede aftenens deltagende radgiver: revisor Geertje Engelholm, Nielsen & Chri-
stensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, Peter Jahn, Peter Jahn & Parthere A/S, erhvervschef
Winnie Worsge og erhvervsradgiver Louise Lohr, Nordea Bank, afdelingschef Thomas Vester og ejendom-
mens administrator Monika @gaard Nielsen, Dan-Ejendomme A/S samt advckat Henrik Qwist, Nielsen &
Thomsen Advokater. Derudover praesenterede formanden beboerrepraasentationens formand Sern Jargen-
sen.

Ad. 1 - Valg af dirigent.

Formand Lars Ulbaek 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 vedtsegter, samt at ingen fra forsamlingen efter opfordring havde indven-
dinger mod generalforsamlingens lovlighed.

Dirigenten konstaterede, at ud af foreningens 121 medlemmer var 46 repraesenteret heraf 8 ved fuldmagt.
Pa den baggrund konstaterede dirigenten, at forsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig til behandling af
samtlige punkter pa dagsordenen. Advokat Henrik Qwist blev tillige valgt som referent. Referenten preecise-
rede, at referatet ville blive udarbejdet som et beslutningsreferat.

Ad. 2 — Bestyrelsens beretning 2011.

Dirigenten konstaterede, at bestyrelsens beretning var udarbejdet i skriftlig form, og runddelt til alle andels-
havere sammen med indkaidelsen til aftenens generalforsamling.

Formand Lars Ulbaek aflagde pa bestyrefsens vegne en kort mundtlig beretning.
Lars Ulbaek indledte sin beretning med en gennemgang af det veerdifulde fasllesskab, som beboerne har i
A/B Haabet, og benyttede ordene "dialog, demokratisk, social bevidsthed, komme-hinanden-ved, udvikiing,

bernevenlighed, afslappethed, madeholdenhed, omsorg, arlighed, ansvar, orden — husorden og miljzbe-
vidsthed.” : :

Formanden gennemgik endvidere stort og smét fra aret der var géet. Der er solgt 9 lejligheder i labet af
2011, heraf 3 moderniserede.

Peter Jahn, Peter Jahn & Partnere A/S orienterede herefter forsamlingen om ejendommens stand, 5-ars ef-
tersyn samt problemer med kuldenedfald og skimmelsvamp.

Peter Jahn preeciserede, at ejendommens primaere bygningsdele er i god og fornuftig stand. Ejendemmens
sekundzere bygningsdele som trapper, parkeringskaelder m.v. er i mindre god stand, men udbedring kan
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vente flere ar, idet de fleste arbejder er af kosmetisk karakter. Andelshaverne har absolut ingen grund til at
veere nervgse over gjendommens stand.

5-ars gennemgangen har veeret en sveer procedure. Foreningen overtog et byggeprojekt uden at foreningen
modtog alt kontraktsmateriale cg projektmateriale. Af den grund har det vaeret sveert at fastholde entreprene-
ren pé arbejdets kvalitet og udferelse. Der mangler fortsat enkelte mangelsudbedringer, men langt det me-
ste, herunder arbejdet pa indvendige vinduer, er udfert, og de sidste arbejder forventes udfert indenfor den
allernaermeste fremtid.

Herefter gennemgik Peter Jahn forhold om kuldenedfald og skimmelsvamp. Peter Jahn prazciserede, at det
der i lejligheden fgles som traek fra vinduer i @ ud af 10 tilfaelde ikke er trask men kuldenedfald pa grund af de
store temperaturforskelle, der er ved vinduerne. Beboerne kan ikke gere meget ved kuldenedfald.

Derimod kan beboerne gere meget for at forhindre skimmelsvamp. | 9 ud af 10 tilfeelde skyldes skimmel-
svamp nemlig brugeradfeerd. Problemet er, at der ikke bliver luftet nok ud og varmet nok op. Er der kondens
p& vinduer, er der med sikkerhed kondens pa vaeggene. Kondens kan give skimmelsvamp.

Peter Jahn preeciserede, at det er vigtigt at lejlighederne varmes meget op, sa ydervasggene bliver varmet,
samt at udluftning foretages intelligent, hvilket vil sige i kortere pericder, uden at vaeggene kales ned.

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

Ad. 3 - Foreleggelse af arsregnskab og eventuel revisionsberetning samt godkendelse af arsregn-
skabet.

Revisor Geertje Engelholm, Nielsen & Christensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab gennemgik for-
eningens arsrapport 2011 og besvarede Igbende spergsmal fra forsamlingen. Fra gennemgangen af arsrap-
porten skal specielt fremhasves:

- Arsrapporten er udarbejdet efter de nye regler, som er udarbejdet af Erhvervs- og Byggestyrelsen for
regnskaber for andelsboligforeninger. Revisors pategning er blank, og revisors konklusion er, at ars-
regnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielfe stilling pr. 31.
december 2011. Dog tager bestyrelse og revisor et forbehold vedrarende ejendommens vesrdian-
saettelse.

- Resultatopgerelsen — foreningens indteegter og udgifter for 2011 — blev gennemgaet post for post.
Foreningens driftsresultat viser et overskud pa kr. 158.015, hvilket er tilfredsstillende.

- Patrods af dette driftsoverskud er der i driftsregnskabet afskrevet tab pa debitorer'pé kr. 388.092 og
afsat yderligere til tab pa kr. 813.052. Foreningens tab pé debitorer er fortrinsvis tab pa andelshave-
re og lejere, og posten tilgodehavende boligafgift under aktiver pa kr. 1.888.277 blev tillige gennem-
gaet. Det blev oplyst, at foreningen fortsat har store tilgodehavender hos andelshavere og lejer-
ne.Reglerne for inddrivelse og eksklusion af andelshavere blev gennemgaet.
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- Formand Lars Ulbaek crienterede sammen med afdelingschef Thomas Vester, Dan-Ejendomme A/S
om, at foreningens tilgodehavende efter statusdagen er nedbragt, og at foreningen har specielt fokus
pa dette omrade.

- Balancen - foreningens aktiver og passiver — blev gennemgéet. Foreningens ejendom er veerdiansat
til anskaffelsessummen inkl. forbedringer til kr. 329.257.099. Vedrgrende den negative handelsvaardi
af foreningens renteswap-aftale pa kr. 42.778.486 har foreningen en negativ egenkapital fer hensast-
telser pa kr. 42.413.3086.

- Foreningens lan og renteswap-aftaler blev gennemgaet. Foreningens renteswap-aftale med Nordea
igber til 2020, og advokat Henrik Qwist prasciserede, at den i arsrapporten opgjorte negative han-
deisvaerdi af renteswap-aftalen ikke er et beleh, som foreningen pa noget tidspunkt skal betale. Ved
aftalens udlagb er vaerdien 0. Formand Lars Ulbaek kunne supplere med oplysninger om, af safremt
renten stiger med ca. 1,80 % vil markedsveerdien af foreningens renteswap gai0.

- Regnskabets note 8 cg 9 samt nagletal p& side 18 blev gennemgaet.
Dirigenten konstaterede, at foreningens arsrapport 2011 blev enstermmigt godkendt.
Herefter gennemgik revisor Geertje Engelholm, Nielsen & Christensen Statsautoriseret Revisionspartnersel-
skab regnskabets note 13 — bereagning af andelsveerdi. Foreningens andelsvasrdier opgeres i henhold tit An-
delsboligforeningslovens § 5 stk. 2, Litra A. Det betyder, at foreningens ejendom vaerdiansaeties til anskaffel-
sessummen med tilleeg af forbedringer udiert pa ejendommen efter overtagelsen, samt at foreningens lan
optages til restgsetden. Derved skal foreningens prioritetsgaeld ikke opgeres til kursvazrdi ligesom den nega-
tive handelsveerdi af foreningens renteswap-aftale ikke skal medregnes. Derved kan der opgeres en positiv
egenkapital p4 et beskedent beleb pa kr. 365.180.
Pa den baggrund indstillede bestyrelsen til generalforsamlingen, at andelskronen fastsaettes til 0,10,
Andelskronefasisaetielsen blev diskuteret.
Dirigenten konstaterede herefter, at generalforsamlingen havde vedtaget en andelskrone pa 0,10. Denne
andelskrone er herefter jf. vedteegtens § 14 stk. 1 A geeldende indtil neeste ordinaere generalforsamling, og
prissaettelsen er bindende for alle andelshavere, selvom der lovligt ville kunne blive fastsat en hgjere vaerdi.
Samtidig preeciserede advokat Henrik Qwist, at andelsboligforeningens medlemmer ikke haefter personligt
for foreningens gaeld.
Ad. 4 — Forelzeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendeise.
Revisor Geertje Engelholm, Nielsen & Christensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab gennemgik be-
styrelsens forslag til drifts- og likviditetsbudget 2012 (regnskabets side 19), og besvarede Igbende spergs-

mal fra forsamlingen sammen med bestyrelsen. Fra gennemgangen skal specielt fremhaeves:

- Budgettet indeholder en boligafgiftsstigning pa 2,5 % med virkning fra 1. januar 2012.
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- Budgettet indebeerer et driftsoverskud pa kr. 895.700, men et beskedent belgb til opfyldelse af vedli-
geholdelsesplanen pa kr. 100.000.

- Fraforsamiingen blev der stillet forslag om, at der i 2012 budgetteres med arbejder til forebyggelse
maod duer. Bestyrelsen vil indhente tilbud pa dette arbejde.

- Det blev dreftet, hvorvidt der fortsat er behov for en stigning i boligafgiften pa 2,5 % i overensstem-
melse med foreningens tidligere godkendte 10-ars budget.

Dirigenten konstaterede, at foreningens budget for 2012 var enstemmigt vedtaget.

Ad. 5 - Forslag.
5.1:

A.  Forslag fra bestyrelsen om etablering af bredbandsnetvark til data (internet) pa 10/10 Mbit, te-
lefoni og TV (grundpakke med 17 gratiskanaler) via leverander Novomatrix. Alle andelshavere
er automatisk med pa netvaerket og vil betale en fast afgift pa 140 kr. pr. maned i de ferste 3 ar.

Dirigenten konstaterede indledningsvis, at beboerne er blevet orienterede om bestyrelsens forslag i skriftlig
redegerelse af 15. marts 2012, samt at forslaget er praeciseret | bestyrelsens underbilag.

Bestyrelsesmedlem Vagn Laursen gennemgik bestyrelsens forslag, og besvarede labende spergsmal fra
forsamlingen sammen med Anders Tillebech fra selskabet Novomatrix. Bestyrelsen foreslar etablering af et
fibernetvaerk til data i ejendommen via leverandar Novomatrix. Alle andelshavere er automatisk med pa net-
tet, ligesom alle lejere tilbydes at komme med pa nettet. Betaling for etablering af nettet foretages ved, at alle
andelshavere betaler en fast afgift pa kr. 140 pr. maned. A/B Haabet bliver likviditetsmesssigt belastet ved
betalingen, men ved en betaling pa kr. 140 pr. maned vil anleeggets etableringspris pa ca. kr. 600.000 vaere
betalt i labet af ca. 5 ar med forbehold for alt andet lige.

Godkender generalforsamlingen forslaget, vil netveerket kunne etableres saledes, at anlaegget vil kunne ta-
ges i brug inden jul 2012. Anleeg, datasterrelse, fremtidige betalingsmuligheder m.v. bleyv indgaende draftet.

Novomatrix oplyste, at grundpakken p.t. er pa 10710 Mbit, men at hver enkelt andelshaver har mulighed for
tilkeb af ekstra Mbit, i dag op til 30/40, men hurtigt vil det vaere muligt at tilkebe yderligere. Pris for dette til-
keb er ca. kr. 75 pr. maned. Alle serviceudgifter er inkiuderet i den samlede pris. Ledningsnet trazkkes i op-
gangene, og i lejlighederne er det planiagt, at stikket skai placeres ved nuvaerende antennestik.

En andelshaver foreslog, at brugerbetalingen seettes til kr. 140 pr. maned ikke kun i de 3 forste ar, men indtil

anlaegget er betalt ud. Bestyrelsens forslag var, at betalingen efter 3 ar biev nedsat fra kr. 140 til kr. 100 pr.
maned.

Dirigenten satte bestyrelsens forslag om etablering af bredbandsnetvaerk i ejendommen il afstemning med

den af en andelshaver foresladede aendring om manedsvis betaling pa kr. 140 indtil hele anlaagget er betait
ca. 5 &r med falgende resuitat:
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Imod: 4

Hverken for eller imod: 8

For: 31

Dirigenten konstaterede, at sendringsforslaget med den forleengeise pa 140 kr. indtil anlzegget er betalt. Be-

styrelsens forslag til etablering af bredbandsnetvaerk var vedtaget. Andelshavernes betaling pabegyndes
farst nar anlaegget er etableret, formentlig i november/december 2012,

B. Forslag fra bestyrelsen om, at bestyrelsen bemyndiges til at vaelge ny administrator (forlaen-
gelse af fuldmagt til nzeste ordinaere generalforsamling i april 2013).

Dirigenten oplyste, at dette er et fast punkt p4 foreningens ordingere generalforsamiinger.

Dirigenten konstaterede, at bemyndigelsen blev enstemmigt vedtaget.

C. Forslag fra bestyrelsen om honorering af bestyrelsen for 2012, herunder forslag om sarskilt
honorering til formand, nzestformand, sekretaer og ansvarlig for salg samt venteliste, inspektar

og kasserer.

Dirigenten preeciserede, at forslaget indebaerer samme honorering til bestyrelsen som for 2011, hvilket vil si-
ge en samlet udgift pa kr. 120.000.

Dirigenten konstaterede, at forslag om honorering af bestyrelsen var enstemmigt vedtaget.
52

A. Forslag fra Charlotte Kaae, Ved Linden 13 om afholdelse af loppemarked i jJuni maned 2012 en-
ten under lindetraset eller i garden.

Formand Lars Ulbaek oplyste, at frivillige allerede har meldt sig tit gennemfarelse af loppemarked i juni ma-
ned.

Dirigenten konstaterede herefter, at forsiaget var enstemmigt vedtaget.

B. Forslag fra Flora Andersen, Ved Linden 9 om oprettelse af en byttecentral eller genbrugs-rum
til "genbrugsguld” i ejendommen Haabet.

Efter opfordring meldte 3 andelshavere sig som hjzelpere til gennemferelse af forslaget om etablering af byt-
tecentral. De 3 andelshavere blev noteret ned af formanden, saledes at disse 3 sammen med Flora Ander-
sen kan gennemfare projektet.

Dirigenten konstaterede, at forslaget var enstemmigt vedtaget.
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Ad. 6 — Valg til bestyrelsen.

Dirigenten oplyste, at formand Lars Ulbaek samt derudover 2 bestyrelsesmedlemmer var pa valg. Alle 3 var
villige til genvalg.

Formand Lars Ulbzek blev genvalgt for en ny 2-arig periode uden modkandidat og med applaus.

Derudover var bestyrelsesmedlem Gertrud Jessen og Vagn Laursen pa valg og Anette Sylvest stillede der-
udcver op til bestyretsen.

Annette Sylvest, Svinget 2 prazsenterede sig for forsamlingen.
Bestyrelsen oplyste, at man snskede at udvide bestyrelsen med endnu et nyt medlem.

Pa den baggrund konstaterede dirigenten, at Gertrud Jessen, Vagn Laursen og Anette Sylvest var valgt for
en 2-arig periode til bestyrelsen.

Som suppleanter for 1 ar blev Seren Hess og Jonas Glyager genvalgt.

Foreningens bestyrelse bestar herefter af falgende mediemmer:

Formand Lars Ulbeek Amagerbrogade 16, 1. th. (pa vaig 2014)
Bestyrelsesmedlem | Gertrud Jessen Svinget 2, 1. tv. (pa valg 2014)
Bestyrelsesmedlem | Vagn Laursen Svinget 2, 4. th. | (p& valg 2014)
Bestyrelsesmedlem | Anette Sylvest Svinget 2, 1. th. (pd valg 2014)
Bestyrelsesmedlem ' Bjgrn Klinke Ved Linden 9, 2. tv. (pa valg 2013)
Bestyrelsesmedlem | Leif Hald Ved Linden 7, 4. tv. (pa valg 2013)
Suppleant Jonas Glyager Amagerbrogade 10, 2. tv. {pa valg 2013)
Suppleant Sgren Hess Amagerbrogade 10, 1. tv. {pa valg 2013)

Ad. 7 — Eventuelt.

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

- Husorden skal overholdes. Flere andelshavere oplyste, at der i lzbet af aret havde vaeret store pro-
blemer med nabostej, specielt mange og lange fester. Formand Lars Ulbaek orienterede om, hvorle-
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des bestyrelsen handterer disse nabogene sager. Opfordring til at der fares en hardere kurs overfor
specielt foreningens lejere, som larmer meget. Husorden skal overholdes.

- Andre andelshavere opfordrede til st@rre tolerance.

- Problem med tyveri af cykler fra garden. Bestyrelsen vil serge for, at gore uberettiget adgang til gar-
den vanskelligere.

- Forslag om etablering af en ny port,

- Oplysning om, at oprydning i de "herrelase cykler” i garden er ved at vasre tilendebragt, og de sidste
cykler vil hurtigt blive fiernet.

000000000

Formanden Lars Ulbaek sluttede generalforsamlingen af med at takke for den store frivillige indsats i lzbet af
det seneste ar, specielt i forbindelse med Fredagsbar ved Anette Sylvest og Vagn B. Nilsen fra Svinget 2 og
Poul Erik og Jette Madsen fra Amagerbrogade 8, Bryggerilauget ved Jens og Lars fra Amagerbrogade 186,
"Bern i garden” ved Helle q Jergensen, Amagerbrogade 6 og Charlotte Kaae fra Ved Linden 13, Tjek af el,
lysfeler og varmesystemet og varmt vand ved Jargen Walther fra Amagerbrogade 16 og Klaus Hansen fra

Amagerbrogade 14, og til dem der hjalp ved skybruddet den 2. juli 2012 og ikke mindst for samarbejdet i be-
styrelsen.

Herefter haevede dirigenten gensralforsamlingen ca. ki. 22.00, idet han samtidig takkede for god og positiv
debat.

Som referent:

Henrik Qwist
Advokat

Bestyrelsen:

-~ ANy

Formand Lars Ulbaek

“/Bjmrn Klifke Leif Hald ~ '/ i

H
i

Gerirud :Jessen
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