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GENERALFORSAMLINGSREFERAT

Onsdag den 18. februar 2009 kl. 19.00 afholdtes ordinaer generalforsamling i A/B
Leessgesgade 14 — 14 A med fglgende dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent;

2. Bestyrelsens beretning for det forlgbne ar;

3. Forelaeggelse og godkendelse af arsregnskab, vaerdiansaettelse samt
eventuel revisionsberetning;

4. Foreleeggelse og vedtagelse af driftsbudget samt vedtagelse af boligafgift;

5. Indkomne forslag:

— Foreleeggelse og vedtagelse af gardprojekt og opgangsprojekt;

— AEndring af praksis vedrgrende foreningens tilbagekabspligt;

— Drgftelse og vedtagelse af handlingsplan for ledige lejligheder;

Valg af formand for bestyrelsen;

Valg af medlemmer til bestyrelsen;

Valg af 1-2 suppleanter;

. Valg af administrator;

10.Valg af revisor;

11. Eventuelt.
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Rasmus Fogt indledte med at byde de fremmgdte medlemmer velkommen til den
ordinzere generalforsamling, ligesom han ogsa bgd advokat Henrik Bonné fra
Advokaterne Vestagervej velkommen.

Det blev konstateret, at der pa generalforsamlingen var mgdt i alt 8 andelshavere
personligt, samt en der var repreesenteret ved fuldmagt.



Ad punkt 1 — Valqg af dirigent og referent:

Henrik Bonné blev enstemmigt valgt som dirigent og referent.

Dirigenten konstaterede med de mgdendes samtykke, at generalforsamlingen var
lovligt varslet og indkaldt samt beslutningsdygtig. Dirigenten oplyste, at der i
forhold til arsregnskabet var sket for sen udsendelse, hvorfor der ikke kunne ske
formel godkendelse heraf. Forsinkelsen har sin arsag i de problemer, der har veeret
i forbindelse med den tidligere administrator, Dan-Ejendomme A/S. Regnskabet er,
bl.a. som falge af det forhold at der har vaeret problemer med abningsbalancen,
p.t. kun at anse som et udkast. Der vil blive redegjort naermere for dette forhold
under pkt. 3.

Ad punkt 2 — Bestyrelsens beretning:

Rasmus Fogt afgav pa bestyrelsens vegne beretningen for det forlgbne ar.

Dem der benytter cykelkaelderen, vil have bemeerket, at der er opsat en raekke
"soldater” som understgtter adskillelsen op til vogndeekket mellem gaden og
garden. Det var blevet konstateret, at stalbjeelkerne i adskillelsen var gennemtzeret,
og der derfor var risiko for, at vogndeekket ikke laengere ville kunne holde. Dette er
nu bragt i orden ved opsaetningen af "soldaterne”. Det er konstateret, at der er
behov for at fa ryddet ud i de cykler, der er parkeret i keelderen, og der vil blive
taget skridt hertil i Igbet af aret.

Der har veeret gennemfart en oprydning pa loftet og i keelderen i gvrigt og der er nu
etableret mulighed for, at de andelshavere der gnsker det, kan leje et ekstra rum til
opbevaring.

Der har vaeret en del udskiftninger i foreningen i lgbet af aret, og der er saledes
kommet 6 nye andelshavere til. Rasmus Fogt bagd velkommen til Andreas Kirkby
og Lone Pedersen, der begge var mgdt pa generalforsamlingen, og udtrykte habet
om, at de @vrige nye andelshavere ogsa ville engagere sig i foreningen. De mange
salg har givet ganske meget arbejde for bestyrelsen, og ikke alt er forlgbet lige
gnidningsfrit. Der har veeret megen diskussion om fradrag i forbindelse med
handlerne, og det er bl.a. pa denne baggrund bestyrelsen har foranlediget en
gennemgang af samtlige lejligheder, for at fa afdaekket eventuelle ulovlige
installationer, og det er ogsd pa denne baggrund, der ved handlerne bliver
foretaget en vurdering af Abildhauge, Radgivende Ingenigrer. Bestyrelsens
holdning i forbindelse med handlerne har veeret, at alle ulovlige installationer skal
lovliggares, og der er anvendt en del tid pa at fglge op herpa.

Bestyrelsen har ogsa anvendt megen tid pa at forsgge at afhaende de lejligheder,
foreningen har overtaget, hvilket har fort til fremseettelsen af forslag under pkt. 5



om, at foreningen opgiver den hidtidige praksis, hvor foreningen har overtaget
lejlighederne fra foreningens medlemmer, og herefter staet for videresalget.

Der har, som naevnt, veeret en del problemer i forbindelse med Dan-Ejendomme
A/S, bl.a. i forbindelse med udarbejdelsen af arsregnskabet, og det har derfor
veeret ngdvendigt at afholde ekstraordinaere udgifter bl.a. til foreningens revisor.
Disse udgifter vil farst afspejle sig i naeste ars regnskab.

Som det blev naevnt pa generalforsamlingen sidste ar havde Ole Pedersen faet
tilladelse til at udvide sin lejlighed gennem et tilkgb af loftsrummet. Som fglge af
hans beslutning om at saelge lejligheden i stedet for at udvide den, var dette tilkab
ikke blevet realiseret.

Endvidere blev det neevnt, at der er truffet beslutning om at nedleegge
gasforsyningen til eiendommen. Der var kun 2 tilbageveerende andelshavere, der
benyttede gasforsyningen, og da der forestod starre arbejder med udskiftning af
teerede rgr, var det i stedet besluttet at nedlaegge forsyningen. Omkostningerne for
foreningen ved at nedlaegge forsyningen er mindre end omkostningerne ved en
renovering af de eksisterende installationer.

Endelig blev det naevnt, at Tip-Top Ejendomsservice forestar smaring af vinduerne,
nar vi nar leengere ind i foraret, og der er en mere sammenhaengende, tar periode.

Medlemmerne havde lejlighed til at stille spgrgsmal til beretningen, som herefter
enstemmigt blev taget til efterretning.

Ad punkt 3 — Arsregnskab:

Rasmus Fogt gennemgik foreningens arsregnskab 2007/2008, som er udarbejdet
af statsaut. revisor Peter Z. Skanborg fra Deloitte. Henrik Bonné oplyste, at
regnskabet formelt ikke kunne foreleegges til godkendelse, da det ikke var udsendt
rettidigt. Som faglge af problemerne med Dan-Ejendomme A/S, og den usikkerhed
der har vaeret omkring abningsbalancen, kan der i forhold til det nu foreliggende
regnskab forekomme enkelte mindre aendringer, da der stadig arbejdes pa at fa
afklaret enkelte mindre spgrgsmal, men det overordnede billede ligger fast.

Pa denne baggrund vil der senere blive indkaldt til en ekstraordinzer
generalforsamling, hvor det endelige regnskab kan godkendes.

Arets resultat er pd kr. 789.274,- der foreslads overfert til naeste &r. Resultatet
vurderes som tilfredsstillende. Foreningens aktiver og passiver balancerer med kr.
13.754.952,-, hvoraf kr. 2.633.625,- kan henfares til egenkapitalen. Egenkapitalen
er sdledes gget i forhold til sidste ar.



Administrationsudgifterne har vaeret stgrre i indevaerende ar, end de ssedvanligvis
er, hvilket bl.a. skyldes de tvister der var i forbindelse med renoveringen af
ejendommen, samt den mod en af erhvervslejerne anlagte retssag. Sagerne er
afsluttede, jfr. referatet fra sidste ars generalforsamling.

De finansielle indtaegter og udgifter fglger budgettet. Renten pa foreningens lan er
fikseret til 5% p.a. Fikseringen er sket ved en SWAP aftale med Nykredit. Aftalen
indebeerer, at der i regnskabet hvert ar seettes en veerdi af denne renteswap.
Safremt den generelle markedsrente er lavere end 5% vil veerdien blive optaget pa
passivsiden og safremt den generelle markedsrente er hgjere end 5% vil vaerdien
blive optaget pa aktivsiden. Udviklingen i renteniveauet vil derfor pavirke balancen,
og dermed veerdianseettelsen i foreningen. Udgifterne og dermed driftsbudgettet
bliver ikke pavirket, da renten er fast.

Det nuveerende lan er et 5% inkonvertibelt 1an, som lgber over 30 ar. Det er
bestyrelsens opfattelse, at den type der er valgt, er den mest hensigtsmaessige for
foreningen. Som naevnt sidste ar betales der afdrag pa lanet, og der er ikke tale om
rentetilpasning. Der er imidlertid tale om en lantype, hvor man efterfalgende uden
fornyet betaling af stempelafgift, kan udnytte det radighedsbelgb, der skabes
gennem de afdrag, der erlaegges hen over arene.

Der var spgrgsmal til udgifterne til vice-veert samt til el-udgifterne herunder det
forhold, at lyset breender konstant i en af opgangene. Bestyrelsen drager omsorg
for, at dette forhold bliver bragt i orden. Der holdes generelt gje med udgifterne pa
ejendommen, idet en styring heraf er ngdvendig, for at boligafgiften kan fastholdes
uaendret.

Fastseettelsen af andelskronen afventede behandlingen af forslaget under pkt. 5
om eandring af praksis for foreningens kgb af lejligheder, og et heraf fglgende
forslag om at fastseette veerdien af andelskronen til det maksimale af, hvad den
kan seettes til indenfor lovens rammer. Det blev bemeerket, at den eksterne
venteliste rent faktisk ikke fungerer, idet der ved de seneste forsgg pa at seelge
lejligheder i foreningen, ikke har meldt sig nogle interesserede herfra.

Der var lejlighed til at stille spgrgsmal til udkastet til arsregnskabet og der var
enighed om, at det som sadan kunne godkendes.

Det blev enstemmigt besluttet at fastholde boligafgiften uaendret.

Ad punkt 4 — Budget:

Budgettet er fastlagt ud fra en general forventning til udviklingen i udgifterne. Der
forestar starre arbejder i foreningen, som udskiftning/renovering af kloaknettet,
men de udgifter der er forbundet hermed afholdes uden at boligafgiften gges. Der



var lejlighed til at stille spgrgsmal til budgettet, som herefter blev enstemmigt
godkendt.

Ad punkt 5 — Indkomne forslag:

Der var fra bestyrelsen fremkommet forslag om gardprojekt og opgangsprojekt.
Bestyrelsen indstillede at opgangsprojektet seettes i bero indtil videre, idet projektet
med renovering af kloakker m.v. bliver s& omkostningskraevende, at det ikke er
forsvarligt at afholde yderligere udgifter til en renovering af opgangene. Projektet er
imidlertid ikke skrinlagt men kun udsat til naeste ar, hvor det pa ny vil blive taget op.
Maria Beyer havde lejlighed til at redege@re for projektet med renovering af
kloakkerne m.v. Da der er tale om forhold, som det vil veere uforsvarligt ikke at
udbedre nu, blev forslaget enstemmigt vedtaget.

Rasmus Fogt redegjort for de problemer der var konstateret i forbindelse med
salget af lejligheder i foreningen. Som falge af den praksis, der tidligere havde
veeret, havde foreningen overtaget stuelejligheden i nr. 14 og efter regnskabsarets
udlgb havde foreningen yderligere overtaget stuelejligheden i nr. 14 A, st.tv.
Foreningens gkonomi havde indtil nu kunnet holde til disse overtagelser, men
foreningens gkonomi ville ikke kunne holde til at overtage yderligere lejligheder.

Det havde ikke veeret muligt at afhaende nogle af disse lejligheder, 14 st. og 14 A,
st.tv., hvorfor bestyrelsen havde besluttet at udleje lejligheden i nr. 14 st. i en
begreenset periode. Det er imidlertid problematisk at udleje ledige
andelslejligheder, og bestyrelsen var derfor ikke indstillet pa at udleje lejligheden i
nr. 14 A, st.tv.

Lejligheden var sat til salg hos en ejendomsmeaegler, men der havde indtil nu ikke
veeret nogen interesse for lejligheden. Som fglge heraf var det bestyrelsens
indstilling at den hidtidige praksis matte opgives, og at andelshaverne saledes selv
skal finde en kaber til deres lejligheder. Bestyrelsen foreslar, i konsekvens heraf, at
veerdien af andelskronen seettes til det maksimalt tilladte indenfor lovgivningens
rammer. Der er, som bekendt, ikke noget til hinder for, at seelge under den
maksimalt tilladte pris.

Forsamlingen havde lejlighed til at drgfte mulighederne for at eendre vedtaegternes
bestemmelser angaende fremleje. Hvis det viser sig umuligt for en andelshaver at
afhaende sin lejlighed, til en pris der nogenlunde svarer til andelskronen, kunne det
veere hensigtsmaessigt, hvis der var en videre adgang til at fremleje lejligheden end
efter de nugeeldende vedteegter. Bestyrelsen arbejder videre med et forslag om
aendring af vedtaegterne pa dette punkt.

Forsamlingen havde, pa baggrund at bestyrelsens redegarelse lejlighed til at drgfte
savel forsalget om aendring af praksis vedrarende kab af lejligheder som forslaget



om at fastseette veerdien af andelskronen til det maksimale af, hvad der er tilladt.
Efter afstemning kunne dirigenten konstatere, at forslaget om at sendre praksis og
forslaget om at fastseette veerdien af andelskronen til det maksimalt tilladte begge
var vedtaget.

| forhold til lejligheden i nr. 14 A, st.tv., der p.t. er ledig, var det bestyrelsens
opfattelse, at prisen bgr justeres ned med 10% indenfor de naeste 2 maneder, og
herefter med yderligere 10%, safremt der ikke melder sig interesserede kgbere til
lejligheden. Safremt det, efter en nedsaettelse med i alt 20% i forhold til
udbudsprisen, viser sig, at det stadig ikke er muligt at afhaende lejligheden, vil
spgrgsmalet om det videre forlgb blive forelagt pa en generalforsamling.
Forsamlingen tilsluttede sig enstemmigt denne fremgangsmade.

Der var ikke indkommet nogen forslag fra andelshaverne.

Ad punkt 6 — Valg af formand for bestyrelsen:

Rasmus Fogt blev enstemmigt genvalgt som formand for bestyrelsen.

Ad punkt 7 — Valg af medlemmer til bestyrelsen:

Maria Beyer blev enstemmigt genvalgt til bestyrelsen, og det blev herefter
enstemmigt besluttet, at bestyrelsen fremover bestar af 4 medlemmer, idet
Andreas Kirkby ligeledes blev valgt til bestyrelsen.

Ad punkt 8 — Valg af 1-2 suppleanter:

Lone Pedersen og Martin Brandt Pedersen blev enstemmigt valgt som suppleanter
til bestyrelsen.

Ad punkt 9 — Valg af administrator:

Advokat Henrik Bonné, Advokaterne Vestagervej, blev enstemmigt genvalgt som
administrator for foreningen.

Ad punkt 10 — Valg af revisor:

Statsaut. revisor Peter Z Skanborg, Deloitte Statsautoriseret Revisions-
aktieselskab, blev enstemmigt genvalgt som foreningens revisor.



Ad punkt 11 — Eventuelt.

Nikolai Kirkby neevnte, at der er en del slgseri med porten, som star aben pa alle
mulige tidspunkter. Der vil blive udsendt en skrivelse til savel andelshaverne som
lejerne med en pamindelse om at huske at sgrge for at holde porten lukket. En
ordning hvorefter porten permanent holdes lukket er under overvejelse.

Problemerne med isoleringen i ejendommen blev naevnt, ligesom overholdelsen af
husordenen, hvor det specielt i week-enden har veeret konstateret en del larm, blev
draftet. Det blev naevnt, at der er et problem omkring den gl. skorsten, hvor det
drypper, nar det regner. Bestyrelsen vil fa bragt dette forhold i orden.

Da der herefter ikke foreld yderligere til draftelse, takkede dirigenten for god ro og
orden under generalforsamlingen og haevede denne kl. 21.25.

Som dirigent og referent:

Kgbenhavn @, den 2009

Henrik Bonné



