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GENERALFORSAMLINGSREFERAT

Torsdag den 11. juli 2013 ki. 19.00 afholdtes ordinaer generaiforsamling i A/B
Lassspesgade 14-14 A, i VerdensKuiturCentret, Ngrre Allé 7, 2200 Kgbenhavn N,
med falgende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent;

2. Bestyrelsens beretning for det forlgbne ar;

3. Forelasggelse og godkendelse af arsregnskab, veerdianseettelse samt
eventuel revisionsberetning;

4. Foreleeggelse og vedtagelse af driftsbudget samt vedtagelse af boligafgift —
der indstilles til en stigning 1 boligafgiften pa 10%,;

5. Orientering om den verserende sag angdende tagterrassen til lejligheden
Lacsspesgade 14, 4., og bemyndigelse til bestyrelsen til anleeggelse af
retssag, idet der fra Foreningens resthjeslpsforsikring er meddelt tilsagn om
deekning af udgifterne, samt bemyndigelse til indgaelse af forlig efter
bestyrelsens skon,

6. Indkomne forslag:

— Ingen indkomne forslag pé tidspunktet for indkaldelsen;

7. Valg af formand for bestyrelsen;

8. Valg af medlemmer til bestyrelsen;

9. Valg af 1-2 suppleanter;

10.Valg af administrator;

11.Valg af revisor,

12. Eventuelt.
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Nikolai Kirkby indledte med at byde de fremmgdte medlemmer velkommen fil den
ordineere generalforsamling, ligesom han ogsd bgd advokat Henrik Bonné fra
Advokaterne Vestagervej velkommen.

Det blev konstateret, at der pa generalforsamlingen var mgdt i alt 8 andelshavere

personligt, heraf 1 erhvervsandelshaver, mens 3 andelshavere var repraasenteret
ved fuldmagt.

Ad punkt 1 - Valg af dirigent og referent:

Henrik Bonné blev enstemmigt valgt som referent mens Sofie Guillois Larsen
enstemmigt blev valgt som dirigent.

Dirigenten konstaterede, med de mgdendes samtykke, at generalforsamlingen var

lovligt varslet og indkaldt samt beslutningsdygtig, idet der pa dagsordenen ikke var
punkter til behandling, som krasvede kvalificeret majoritet.

Ad punkt 2 — Bestyrelsens beretning:

Nikolai Kirkby afgav pa bestyrelsens vegne beretningen for det forlgbne ar.

| lighed med den foregdende periode har ogsé denne periode i hgj grad veeret
praeget af ombygningen/renoveringen af tagterrassen til lejligheden Leessgesgade
14, 4. Det er en stor sag, der har kostet penge for Foreningen og tid for
bestyrelsen. Arbejderne i relation til at fa bragt tagterrassen i orden er forelgbigt
afholdt af Foreningen. Der er tale om betydelige omkostninger og processen har
vaeret sével vanskelig som langvarig. Sagen vil blive drgftet senere under pkt. 5,
hvor spgrgsmdlet om bemyndigelse til anleeggelse af retssag kommer op il
behandling.

Der har vaeret konstateret en vandskade i lejligheden 14A, st.tv., hvor der var sevet
vand ud i veeggen mod opgangen. Forholdet blev anmeldt til ejendommens
forsikringsselskab og bestyrelsen har haft en raekke drgftelser med selskabet i
anledning af sagen, bl.a. i forbindelse med fastleeggelsen af skadearsagen, der
kunne vasre enten en utsst rgrinstallation eller et uteet blandingsbatteri.
Foreningens selvrisiko afheenger af installationens alder, saledes at jo aeldre
installationen er, jo hajere er selvrisikoen. Drgftelserne var endt med, at der nu var
indgdet et acceptabelt forlig, der ogsa involverer andelshaverne, der baerer
ansvaret for installationen af blandingsbatteriet, som ikke var udfert af en
autoriseret handveerker. Det indg&ede forlig indebasrer, at Foreningen ikke
belastes med udgifter i aniedning af skaden.
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Varmestyringen af centralvarmeanlaegget har budt pa en del problemer, idet
returvandstemperaturen ikke var reguleret godt nok.

Herudover har Ventilens tidligere lejemal vesret genstand for en raskke draftelser i
bestyrelsen, idet spsrgsmalet var, om erhvervslejemalet skulle afhaendes som
andel, i et forsgg pa at skaffe likviditet til Foreningen, eller der skulle forsgges at
finde en ny erhvervsiejer. En udlejning anses som seerdeles vanskelig i det
nuvasrende marked. Lejen i relation til Ventilen har vaeret reduceret betydeligt i en
leengere periode, men det havde altsd ikke veeret tilstrackkeligt til, at fastholde
lejeren.

Det blev bemaerket, at det er et problem, nar erhvervslejema! anvendes til beboel-
se, og der var i denne forbindelse lejlighed tit at drgfte problemstillingen i relation til
erhvervslejemalet pé 4. sal i Baghuset. Det havde ikke veeret muligt for Foreningen
at gennemfare en sag angdende anvendelsen af dette erhvervslejemal, som falge
af de bevismasssige problemer. Bestyrelsen blev opfordret til at sgrge for at undga
lignende problemer i fremtiden.

Der er fortsat et starre problem i forhold til sikringen mod uteetheder i
faldstammerne, men problemerne er muligvis ikke sd store som forst antaget,
ligesom en udbedring formentlig ogsa kan straekkes over en leengere periode.

Udover et salg af Ventilens tidligere lejemal er det fortsat en mulighed at afhaende
lejeboligen i stueetagen i forhuset som andel. For at undga skattemasssige
problemer, skal der forblive et lejemal i ejendommen, men det er uden betydning,
om det sidste lejemal er et boliglejemal eller et erhvervslejemal.

De fremmadte medlemmer havde lejlighed til at stille spprgsmal til beretningen, der
herefter enstemmigt blev taget til efterretning. Det blev i forbindelse med
sporgsmalene nasvnt, at ikke alle andelshavere havde modtaget sidste ars referat
og den p& sidste ars generalforsamling drgftede husorden. Administrator drager
derfor omsorg for, at dette materiale udsendes sammen med referatet fra dette ars
generalforsamiing.

Ad punkt 3 — Arsregnskab:

Nikotai Kirkby gennemgik Foreningens érsregnskab 2011/2012, som er udarbejdet
af Buus Jensen, statsautoriserede revisorer.

Arets resultat er et underskud pa kr. -455.229 - der foreslas overfart til nesste ar.
Resultatet vurderes som tilfredsstillende i lyset af de udlaeg Foreningen har haft.
Foreningens akfiver og passiver balancerer med kr. 11.517.896,-, hvoraf kr. -
1.781.933,- kan henfares til egenkapitalen. | lyset af mulighedeme for at afheende
en eller flere lejligheder, vurderes dette som filfredsstillende.
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De finansielle indteegter og udgifter felger fortsat budgettet. Foreningens tan er
fikseret til 5% p.a. ved en SWAP aftale. Veerdien af SWAP-aftalen fremgar af hvert
arsregnskab.

Der var fra de fremmadte medlemmers side anledning til at stille spgrgsmal til
arsregnskabet. Der var spgrgsmal il bl.a. lejeindteegterne, mellemregningen ved
overdragelse af andele og udgiften til vand. Administrator fremkommer med
neermere oplysninger i forbindelse med udsendelsen af referatet. Sammen med
referatet fremsendes ligeledes den endelige version af &rsregnskabet.

Der var endvidere lejlighed til at debattere Foreningens generelle gkonomiske
situation, der p.t. er praeget af de meget stor udlaeg i forbindelse med tagterrassen,
som Foreningen har haft. Hensigtsmaessigheden i at afhaende feks. det
erhvervsiejemal, der er blevet ledigt efter Ventilens fraflytning blev dreftet, og det
blev nasvnt, at der var en af generalforsamlingens deltagere, der mente at have
kontakt til en interesseret kaber.

Arsregnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.
Fastseettelsen af andelskronen til 10,28 blev ligeledes enstemmigt godkendt.

Andelskronen er séledes faldet en anelse i forhold til det foregaende ar.

Ad punkt 4 — Budget:

Nikolia Kirkby gennemgik budgettet, der er fastlagt ud fra en usendrede budgettal
men med en forggelse af boligafgiften, hvor der fra bestyrelsens side indstilles en
10% stigning.

Der var lejlighed til at drafte, hvorvidt det var hensigtsmeessigt at gge boligafgiften,
i lyset af de udgifter Foreningen star overfor, eller om boligafgiften skulle fortsaette
usendret i forventning om, at det indenfor en kortere periode vil veere muligt at
afheende en lejlighed og p& denne made skaffe likviditet til Foreningens drift.
Uanset det forventes, at der indenfor en kortere periode kan afhaendes en
lejlighed, er det bestyrelsens opfattelse, at det, bla. i lyset af udgifterne {il
renovering af opgangene, renovering af faldstammer m.v. er hensigtsmaessigt
ogsa at pge boligafgiften som foreslaet. Generalforsamlingen har jo, pa et senere
tidspunkt, altid mulighed for at reducere boligafgiften, nar Foreningens gkonomiske
situation berettiger dertil.

Der var lejlighed til at stille spargsmal til budgettet, som herefter blev enstemmigt
godkendt, idet boligafgiften sges med 10% som foresldet. | forbindelse med
dreftelserne om en forggelse af boligafgiften var der ligeledes lejlighed til pé ny at
drofte spprgsmalet om et eventuelt salg af erhvervslejemalet pa 4. sal i baghuset
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som en erhvervsandel. Indteegtsmasssigt er der p.t. ikke den store forskel pa, om
der for dette lejemal betales erhvervsleje eller afgift som erhvervsandel. Uanset det
er opfattelsen, at erhvervsiejemalet ikke anvendes som erhverslejemal, men som
bolig er der, som der tidligere er redegjort for, ikke mulighed for at fgre en sag om
dette spargsmal. Der var blandt et flertal af deltagerne en positiv indstilling til et
eventuelt salg som erhvervsandel.

Ad punkt 5 — Orientering om den verserende saq:

| tilslutning til den orientering Nikolai Kirkby havde givet pd generaiforsamlingen
sidste &r, og de bemeerkninger der var givet under dette ars beretning, kunne det
oplyses, at der nu fra Foreningens forsikringsselskab er meddelt tilsagn om
retshjasipsdaekning til en retssag mod de nuvaerende andelshavere. Tilsagnet om
retshjeelpsdaekning indebeerer, at Foreningens risiko ved en retssag er begrasnset
tii den selvrisiko, der felger af forsikringen. Henset til det betydelige belgb,
Foreningen mener at have til gode hos de nuveerende andelshavere, er det
bestyrelsens opfattelse, at en retssag er uundgaelig. Det har ikke vaeret muligt at
komme overens om en forligsmaessig Igsning. Tilsagnet om retshjeelpsdaekning er
givet til en sag mod de nuvaerende andelshavere. En anden mulighed havde veeret
at spge at ggre et ansvar geeldende overfor tidligere andelshavere, men dette var
der, som naavnt, ikke tilsagn om fra forsikringsselskabets side. Det blev drgftet, om
der skulle gives bestyrelsen bemyndigelse til at indga forlig i sagen, herunder om
det var muligt at begreense en sddan bemyndigelse. En af de tilstedeveerende
andelshavere udtalte, at han ikke havde tillid til bestyrelsen, og derfor ikke mente
at kunne bemyndige bestyrelsen til at indga forlig. Formanden gnskede pa denne
baggrund ikke at modtage en bemyndigeise til at indgd forlig, og denne del af
forslaget blev dermed trukket titbage. Forsamlingen besiuttede herefter enstemmigt
at give bestyrelsen bemyndigelse til at udtage steevning. Det blev i denne
forbindelse bemaerket, at der ikke kunne afgives stemme af de andelshavere, der
vil blive sagsagt i sagen.

Ad = Tilleeg til indkaldelse:

Inden behandlingen af dagsordenens pkt. 6 havde bestyrelsen lejlighed til at
fremkomme med naermere oplysninger om punkterne a-d

a) Bestyrelsen har, som naevnt i beretningen, overvejet muligheden for
genudlejning af Ventilens erhvervslejemal, ligesom ogsa muligheden for
salg har vasret draftet. Ved et salg méa det forventes at det skal ske som salg
til beboelse, hvilket vil give anledning til problemer, idet der er erhverv savel
ovenover som nedenunder lokalerne. Disse kan derfor i boligmeessig
henseende anses som plaget af stgj. Der var truffet beslutning om en
midlertidig udlejning af lokalerne til en lejer med familiemaessig tilknytning til
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et af bestyrelsens medlemmer. Beslutningen om midlertidig udlejer var
truffet under hensyn til, at der, mens lokalerne havde staet tomme, havde
vaeret 2 indbrudsforsgg, og det blev derfor anset som veerende hensigts-
meassigt, at lokalerne ikke stod tomme, i en periode indtil salg / endelig
genudiejning kunne finde sted. Der blev fra en andeishavers side rejst kritik
af denne disposition.

b) Der har tidligere veeret foretaget en vurdering af de sméa erhvervsandele i
kaelderen, og de vil formentlig kunne indbringe 20-30% af andelskrone-
vaerdien. Der vil pa ny blive indhentet en sagkyndig vurdering med henblik
pa, at en kommende generalforsamling kan tage stilling til, om de smé
erhvervsandele i kaslderen skal afhaendes.

¢) Henrik Bonné oplyste, at det, der var problemet i forhold til medlemmernes
optagelse af lan var, at langiver, i tilfeelde af ldnets efterfalgende
misligholdelse, ikke ville kunne begeere lantagers andelslejlighed pa
tvangsauktion, med mindre vedtaegterne aondres, saledes at der abnes for
muligheden af, at langiver selv kan byde pa andelslejligheden pa en sadan
tvangsauktion, og herefter videresaelge lejligheden. Der var enighed om, at
der, til behandling pa en kommende generalforsamling, fremsaattes et
konkret forslag til en sadan vedtsegtssendring.

d) Bestyrelsen understregede, at de enkelte andelshavere ikke ma foretage
indgreb i ejendommens vand-, varme- og aflabsinstallationer samt
elforsyning og antenneanleeg da disse tithgrer Foreningen, der ogsa har
ansvar for drift og vedligeholdelse af installationerne. Endvidere er der
bygningsmasssige krav vedr. opvarmning der skal overholdes, hvilket
referere til de oprindelige godkendelser af centralvarmeanleegget. Alle
sendringer i disse installationer skal forlods godkendes af foreningens
bestyrelse uagtet at der maske kan opnés byggetilladelse fra Kommunen.
Andelshaverne har ansvaret for, at alt arbejde der udfgres af andelshaverne
udfgres i overensstemmelse med gasidende regler, herunder at der
anvendes autoriserede handvaerkere, i alle de tiifselde, hvor der er pligt
hertil, samt at opna godkendelse fra Kommunen hhv. anmelde endringer til
Kommunen.

Ad punkt 6 — Indkomne forslag:

Der var efter udsendelsen af indkaldelsen indkommet forslag fra Anders G.
Christiansen om husordenen i ejendommen, som, efter hans opfattelse, burde
eendres pa en raekke punkter. Anders G. Christiansen havde lejlighed til at dels at
motivere forslaget, dels at gennemga de enkelte bestemmelser i hans forslag. Som
folge af tidsmaessige problemer i relation til afviklingen af generalforsamlingen blev
det besluttet at udsastte behandlingen af defte punkt, til punkterne 7-11 var
behandlet.
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Ad punkt 7 — Valg af formand for bestyrelsen:

Nikolai Kirkby blev pa generalforsamlingen i 2012 valgt som formand for
bestyrelsen for en 1-arig periode, og var saledes pa valg. Nikolai Kirkby meddelte,
at han genopstillede som formand for bestyrelsen.

Andreas G. Kristiansen meddelte, at Martin Brandt, der ikke selv var til stede pa
generalforsamlingen, ligeledes snskede at kandidere fil posten som formand for
bestyrelsen. Det blev draftet, hvor hensigtsmaessigt kandidaturet var, henset til, at
Martin Brandt er inhabil i relation til den under pkt. 5 nsevnte sag. Der var ingen,
der begaserede skriftlig afstemning. Det kunne konstateres, at der var 7 stemmer for
Nikolai Kirkby og 2 stemmer for Martin Brandt. Nikolai Kirkby er dermed valgt som
formand for en 2-arig periode. 1 stemme i henhold til fuldmagt talte ikke med, da
fuldmagtsgiver ikke havde udtalt sig om vaiget.

Ad punkt 7 — Valg af medlemmer til bestyrelsen:

Andreas Kirkby blev valgt som medlem af bestyrelsen i 2011 og var saledes pa
valg. Henriette Meier Jensen blev valgt som medlem af bestyrelsen for en 2-arig
periode i 2012, og var séledes ikke pa valg. Agus Rahmat Hidayat blev ligeledes
valgt som medlem af bestyrelsen for en 2-arig periode i 2012 og var dermed heller
ikke pa valg. Agus Rahmat Hidayat meddelte imidlertid, at han gnskede at treekke
sig fra bestyrelsen. Martin Brandt blev herefter valgt som medlem af bestyrelsen for
en 1-arig periode. Da Anders G. Christiansen meddelte, at han ogsa gnskede at
opstille til bestyrelsen, blev det besluttet, at bestyrelsen herefter hestar af 5
medlemmer, hvorfor Anders G. Christiansen er valgt for en 2-arig periode.

Bestyrelsen bestar herefter af 5 medlemmer. Nikolai Kirkby som formand og herud-

over Henriette Meier Jensen, Andreas Kirkby, Martin Brandt samt Anders G.
Christiansen.

Ad punkt 8 — Valg af 1-2 suppleanter:

Rasmus Fogt blev enstemmigt genvalgt som suppleant til bestyrelsen. Der var ikke
andre, der gnskede at blive valgt som suppleant, hvorfor Foreningen p.t. har en
suppleant.

Ad punkt 9 — Valg af administrator:

Advokat Henrik Bonné, Advokaterne Vestagervej, blev enstemmigt genvalgt som
administrator for foreningen.
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Ad punkt 10 — Valg af revisor:

Buus Jensen Statsautoriserede Revisorer blev enstemmigt genvalgt som
foreningens revisor.

Ad punkt 11 — Eventuelf.

Droftelserne angdende husordenen i ejendommen blev fortsat. Administrator
drager omsorg for, at der sendes et eksemplar af husordenen for ejendommen
rundt sammen med referatet. | lighed med sidste &r knyttes der hertil en opfordring
til, at man som beboer i en etageejendom, og som deltager i det fecliesskab en
andelsboligforening er, stedse sgrger for at indrette sin feerden med sterst mulig
hensyntagen til de omkringboende. Bestyrelsen vil arbejde videre med forholdene
omkring husordenen for ejendommen.

Referenten gjorde opmeerksom pé, at generalforsamlingen, som felge af
betingelserne for leje af lokalet i VerdensKuiturCentret, skulle vasre afsluttet senest
kl. 22:00. Som falge heraf blev debatten afsluttet og dirigenten hasvede generalfor-
samlingen ki. 22.00.

Som referent; Som dirigent:

Kab Qha\m @, den %X 2013 Kgbenhavn N, den 2013

Sofie Guillois Larsen




