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GENERALFORSAMLINGSREFERAT
Onsdag den 13. februar 2008 kl. 19.00 afholdtes ordinser generalforsamling i A/B
Leesspesgade 14 — 14 A.
Rasmus Fogt indledte med at byde de fremmadte medlemmer velkommen til den
ordineere generalforsamling, ligesom han ogsd bed Lililan Sommer fra Dan-
Ejendomme og advokat Henrik Bonné fra Advokaterne Vestagervej velkommen.
Det blev konstateret, at der pa generalforsamlingen var madt i alt 9 andelshavere

personligt, samt en der var repraesenteret ved en fuldmagt til Rasmus Fogt.

Ad punkt 1 — Valg af dirigent og referent.

Rasmus Fogt blev enstemmigt valgt som dirigent, og Henrik Bonné som referent.

Det blev ligeledes konstateret, at generalforsamlingen var lovligt varslet og indkaldt
i henhold til foreningens vedtaegter, samt beslutningsdygtig i enhver henseende.

Ad punkt 2 — Bestyrelsens beretning.

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

Han bad velkommen til Christoffer ?, der er blevet ny andelshaver i stedet for den
sidste lejer, Finn André. Der er saledes ikke leengere nogen beboelseslejere i
eirendommen, men der er stadig nogle erhvervslejere.
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Nikolai Kirkbys overtagelse af andelslejligheden i baghuset var omsider gaet pa
plads. Der var stadig enkelte uafklarede punkter i forhold til lovligggrelsen,
herunder i relation til badevaerelset, men det forventes, at disse forhold bliver
afklaret indenfor en rimelig kort periode.

Pa baggrund af de droftelser der havde vaeret, og de beslutninger der var blevet
truffet pa generalforsamlingen i 2005, havde bestyrelsen meddelt Ole Pedersen
tilladelse til at udvide sin lejlighed gennem et tilkgb af loftsrummet over hans
nuveerende lejlighed, som andelsboligforeningen altsa seelger. Godkendelsen fra
Kebenhavns Kommune forela nu omsider efter en overordentlig lang
sagsbehandlingstid pa 3 ar.

Foreningen har skiftet forsikringsselskab, hvilket har fart til en praeemiebesparelse,
og har endvidere faet tilknyttet forsikringsmeeglervirksomheden Assurance Partner,
hvilket letter handteringen af behandlingen af skadesanmeldelser pa ejendommen.

Der var blevet indledt en retssag vedrgrende brugen af lejligheden i baghuset pa 4.
sal, men bestyrelsen var blevet radet til at hezeve sagen, dels som folge af de
problemer, der havde veeret i forbindelse med pabegyndelsen af denne sag, dels
som falge af bevisets stilling.

Sagen havde kort i en leengere periode, men var nu afsluttet, idet bestyrelsen
havde fulgt indstillingen om at hasve sagen.

Advokat Henrik Bonné havde lejlighed til at supplere med oplysning om, at det altid
er vanskeligt at Igfte bevisbyrden i de sager, hvor man ger gaeldende, at en
lejlighed anvendes i strid med dens status. Lejligheden har status som
erhvervslejlighed, men selvom man har en klar fornemmelse af, at den bliver brugt
som bolig, er det uhyre vanskeligt at Igfte bevisbyrden herfor, i og med, der ikke er
tiimeldt nogen ved Folkeregisteret.

Rasmus Fogt redegjorde endvidere for den laneomlaegning, der var gennemfort i
forbindelse med optagelsen af 1an og omlaegning af eksisterende for 11.000.000,-
kr. til brug for renoveringen af ejendommen. Han henviste her til den orientering,
der var blevet givet pa den senest afholdte ekstraordinasre generalforsamling. Det
nu optagne lan er et 5% inkonvertibelt 1an, som lgber over 30 ar. Der havde vaeret
indgaende droftelser angaende valg af lanetype, og det var bestyrelsens
opfattelse, at den type, der var valgt, var den mest hensigtsmaessige.

Der betales afdrag pa lanet, og der er ikke tale om rentetilpasning. Der er imidlertid
tale om en lantype, hvor man efterfelgende uden fornyet betaling af stempelafgift,
kan udnytte det radighedsbelgb, der skabes gennem de afdrag, der erlaesgges hen
over arene.
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Hvis der for eksempel om 10 ar skal laegges nyt tag pa ejendommen, vil det
saledes vaere muligt at lane et belgb svarende til de afdrag, der er betalt over
denne 10-arige periode uden fornyet betaling af stempelafgift.

Maria Beyer supplerede redeggrelsen med en beretning om byggesagen, og dens
forleb. Det havde veeret en noget tung proces, som ikke havde veeret helt uden
problemer, blandt andet i relation til arkitekt Jens Harild, der ikke havde ydet
foreningen den forngdne statte.

Der havde veeret en lang reekke problemer, og foreningen havde pa mange
punkter forsggt at vise sig fleksibel. De problematiske forhold var kulmineret i
relation til baghuset, hvor vinduerne viste sig at veere for store, saledes at det var
nedvendigt med et destruktivt indgreb i lysningerne, for at vinduerne kunne abnes i
de enkelte lejligheder.

Der havde vaeret fgrt en reekke forhandlinger med arkitekten og entreprengren om
en forligsmeessig lesning i forhold til de yderligere udgifter, der var en fglge heraf.
Entreprengren havde veeret yderst imgdekommende, og der var ogsa indgaet forlig
med entreprengren om betaling af halvdelen af udgifterne. Arkitekten havde
imidlertid ikke vist sig indstillet pa at indga forlig om dette spgrgsmal, og der
udestar derfor nu en mulig voldgiftssag omkring dette spgrgsmal.

Foreningens forsikringsselskab har meddelt tilsagn om deekning af omkostningerne
ved denne sag, bortset fra selvrisikoen.

Advokat Henrik Bonné havde lejlighed til at supplere redeggrelsen om de
problemer, der var i forhold til arkitekt Jens Harild, og de fagrte forligsforhandlinger
som man ikke helt havde opgivet endeligt endnu. Viser det sig umuligt at komme
igennem med et forlig, vil voldgiftssagen blive indledt i henhold til det meddelte
tilsagn om retshjeelpsdaekning.

Maria Beyer erindrede om, at andelshaverne skal huske at lukke begge hasper pa
vinduerne, idet man ellers risikerer, at disse bliver skeeve.

Safremt dette sker, vil foreningen selv skulle betale for udbedringen, og det er
derfor vigtigt, at vinduerne bliver brugt forskriftsmasssigt.

Der vil blive sendt en mand rundt i Iebet af april maned, som kan foretage smgring
af vindueshaengslerne.

Forholdene omkring tilbagelevering af nggler samt vandmalere blev drgftet. Det
blev ligeledes nzevnt, at ventilerne i radiatorerne skal skiftes, men dette er ogsa
den eneste starre udgift, der forventes i det kommende ar.
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Medlemmerne havde lejlighed til at stille spgrgsmal til beretningen, som herefter
blev taget til efterretning.

Ad punkt 3 — Arsregnskab.

Lillian Sommer fra Dan-Ejendomme gennemgik foreningens arsregnskab
2006/2007, som er udarbejdet af statsaut. revisor Peter Z. Skanborg fra Deloitte.

Arets resultat er, som fglge af den netop overstaede renovering af ejendommen,
blevet et underskud pa kr. 1.615.804,-. Foreningens aktiver og passiver balancerer
med kr. 12.224.510,-, hvoraf kr. 1.887.943,- kan henfares til egenkapitalen.

Der var spgrgsmal fra forsamlingen til den anferte ejerandel af husleje og varme
pa kr. 12.326,-, der formentlig vedrarer tomgangsleje.

Der var endvidere spgrgsmal til den fremtidige betaling af renter og afdrag pa
foreningens lan. Tidligere havde man haft et eurolan F3 eller F5, men dette var nu
omlagt i forbindelse med den yderligere laneoptagelse i forbindelse med
renoveringen. Bestyrelsen vil i forbindelse med udsendelsen af referatet redegere
naermere for lanevilkarene.

| forhold til salget af lejlighed nr. 8 fremgik det af balancen, at der var tilgaet
foreningen kr. 720.000,- i forbindelse hermed. Provenuet udgjorde, som det
fremgar af regnskabets note 11, kr. 630.000,-, idet differencen pa kr. 90.000,-
henfagres til indskuddet i foreningen.

Der var afsat kr. 402.552 - i skyldige omkostninger i forbindelse med byggesagen.
Fastsaettelsen af andelskronen behandles som et saerskilt punkt pa dagsordenen.

Arsregnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.

Ad punkt 4 — Budget.

Budgettet er fastlagt ud fra en general 5% stigning i udgifterne, men som neevnt
under bestyrelsens beretning, er det eneste stgrre arbejde i det kommende ar
udskiftningen af ventiler. Budgettet blev enstemmigt godkendt.

Ad punkt 5 — Indkomne forslag.

Der var ikke indkommet forslag fra andelshaverne.
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Ad punkt 6 — Forslag om a&ndring af foreningens vedtagter.

Bestyrelsen havde fremsat forslag om zendring af vedteegterne, og advokat Henrik
Bonné havde lejlighed til at redegere for, hvad der var baggrunden for dette
forslag.

| forbindelse med en dreftelse med en af andelshaverne vedrgrende forstaelsen af
vedteegternes § 14, havde bestyrelsen truffet beslutning om at fa foretaget en
fuldsteendig gennemgang af vedtaegterne med henblik pa, at det i videst muligt
omfang sikres, at disse er let tilgeengelige og nemt forstaelige for alle
andelshavere.

Advokat Henrik Bonné supplerede her med at oplyse, at det ikke er fordi, der som
sadan er fejl eller misforstaelser i de eksisterende vedteegter, men det er
vaesentligt, at vedtaegterne udger et grundlag, sa hver enkelt andelshaver selv kan
forsta, hvad der er meningen med de enkelte bestemmelser.

Anders Christiansen havde lejlighed til at redegere for sit syn pa den tvist, der
havde veeret med foreningens bestyrelse i relation til forstaelsen af vedteegternes §
14. Anders Christiansens synspunkt er, at et gnske fra en andelshaver om
sammenlaegning af en lejlighed med en anden lejlighed, ma og skal ga forud for
interne rokeringer i foreningen.

Advokat Henrik Bonné redegjorde for bestyrelsens opfattelse, der er den modsatte,
nemlig at interne rokeringer gar forud for en andelshavers @nske om at
sammenlagge lejligheder.

| forhold til § 14 blev der indledningsvist iveerksat en vejledende
meningstilkendegivelse i relation til, om andelshaverne stotter onsket om
muligheden for rotation i foreningen, eller om man skal lade princippet om
sammenlaegning af lejligheder ga forud.

Der var flertal for at beholde muligheden for rotation i ejendommen.
Forsamlingen gennemgik herefter de enkelte @endringsforslag, og det kunne

efterfalgende konstateres, at der var enighed om de fremsatte asndringsforslag.
Forslaget om vedtaegtsaendringer blev herefter enstemmigt vedtaget.

Ad punkt 7 — Revision af husordenen.

Forsamlingen havde lejlighed til at drafte de foresldede sendringer i den bestaende
husorden for ejendommen, og det blev her enstemmigt besluttet at foretage en
preecisering, séledes at det anfgres, at der ikke ma holdes dyr i ejendommen.
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Stgjgener og problemer med lugtgener, som muligvis kan henfgres til
ventilationskanalerne eller de gamle skorstene blev ligeledes dreftet. D et blev
endvidere naevnt, at der snarest vil blive bestilt afhentning af storskrald.

Ad punkt 8 — Fastlaeggelse af andelskronen.

Nikolai Kirkby gennemgik de muligheder, der var for fastsasettelse af andelskronen,
som kan veere alt lige fra en bibeholdelse af det nuveerende niveau til en
fastseettelse til det absolut maksimale i henhold til arsregnskabet, som vil veere en
andelskrone pa 17,74.

Rasmus Fogt havde lejlighed til at supplere denne redegerelse med en
bemeerkning om, at det i gjeblikket er saledes, at det er andelsforeningen, der star
som mellemmand i forbindelse med salg af lejligheder og derved skal sta for
udbetalingen af kebesummen 2 maneder efter, at en andelshaver har opsagt sin
lejlighed. Det ma forudses at give overordentligt store problemer, hvis
andelskronen saettes til det absolut maksimale, idet veerdien herefter skennes langt
at ville overstige de belgb, man ma forvente at kunne saelge lejlighederne til.
Omvendt har bestyrelsen foretaget en raekke beregninger, og undersggelser af
markedet, og det er bestyrelsens klare opfattelse, at det vil veere muligt at ssslge
lejlighederne uden problemer, safremt man vedtager en stigning, der ligger
indenfor en greense af op til 60%, af den nuvaerende andelskrone.

Hvis forsamlingen veelger at lade andelskronen stige til det absolut maksimale, vil
bestyrelsen stille krav om at proceduren for salg af lejligheder asndres, saledes at
det er op til de enkelte andelshavere selv, at sta for salget til denne hgje pris.

Forsamlingen havde herefter lejlighed til at drafte de forskellige muligheder, og det
blev fra 2 af andelshavernes side tilkendegivet, at de var interesserede i at holde
andelskronen pa det nuvaerende niveau, det vil sige pa kr. 8,-.

En fastseettelse af andelskronen til kr. 12,-, svarende til en stigning pa 50%, blev
fremsat som et kompromis-forslag og sat under afstemning.

Der var 6 andelshavere, der stemte for at fastsastte andelskronen til dette belgb,

hvorfor det kunne konstateres, at dette forslag var vedtaget. Der var ikke andre
forslag, som blev sat til afstemning.

Ad punkt 8 — Valg af bestyrelse.
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Mikkel Bagger stiller ikke op til bestyrelsen, og det blev herefter enstemmigt
besluttet, at bestyrelsen fremover alene bestar af 3 medlemmer, idet der ikke var
andre, der gnskede at indtraede i bestyrelsen.

Ad punkt 10 — Valg af administrator.

Rasmus Fogt havde lejlighed til at redegere for de problemer, bestyrelsen havde
haft i samarbejdet med den nuveerende administrator, Dan-Ejendomme, hvor den
ydede service ikke levede op til bestyrelsens forventninger.

Pa denne baggrund blev det enstemmigt vedtaget at antage advokat Henrik
Bonné, Advokaterne Vestagervej, som ny administrator for foreningen.

Ad punkt 11 - Valg af revisor.

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

Ad punkt 12 — Eventuelt.

Maria Beyer kunne oplyse, at det var besluttet at etablere en hjemmeside for
foreningen, som gerne skulle vise sig at veere en hjalp for savel bestyrelsen som
medlemmerne.

Anders Christiansen gjorde opmeaerksom pa, at han nu igennem snart 1 ar havde
levet med en vandskade, som ikke var blevet udbedret, og bestyrelsen beklagede,
at dette havde veeret tilfaeldet. Anders Christiansen kan nu ivaerksastte udbedring
af de skader, der er i hans lejlighed efter vandskaden.

Forholdene omkring medlemmers pligt til at bebo deres lejligheder blev draftet. | en
s4 lille forening som A/B Lasssgesgade 14-14A, er det vigtigt, at alle medlemmer
bakker op om foreningen, deltager aktivt i arbejdet og er med til at fa foreningen til
at fungere som et samlet hele.

Efter en droftelse af de netop vedtagne aendringsforslag til vedteegterne blev det
konstateret, at der var flertal for at @endre § 14, stk. 1, pkt. b), saledes at det ikke
laengere skal veere tilladt med eksternt bytte, da dette nedsaetter rotationen i
foreningen. Denne sendring sgges gennemfgrt sd hurtigt som muligt.

Maria Beyer naevnte i denne forbindelse, at hun syntes, at det var beklageligt, at
der ikke var stgrre fremmeade til foreningens ordinaere generalforsamling, hvor det
er vigtigt, at sa mange som muligt meder for at diskutere foreningens forhold,
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hvorved blandt andet bestyrelsen ogsa kan f& en fornemmelse af, om der er
tilfredshed med det arbejde, der bliver udfert for foreningen.

Da der herefter ikke forela yderligere til draftelse, takkede dirigenten for god ro og
orden under generalforsamlingen og haevede denne kl. 22.00.




