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GENERALFORSAMLINGSREFERAT

Onsdag den 4. juli 2012 kl. 19.30 afholdtes ordinger generalforsamling i A/B
Leessoesgade 14 —~ 14 A med falgende dagsorden:

Valg af dirigent og referent;
Bestyrelsens beretning for det forlabne ar;
Forelaeggelse og godkendelse af arsregnskab, veerdiansestielse samt
eventuel revisionsheretning;
Forelasggelse og vedtagelse af driftsbudget samt vedtagelse af boligafgift;
Orientering om den verserende sag med syn- og skgn angaende
tagterrassen til lejligheden Laessgesgade 14, 4.
Indkomne forslag:
— Ingen indkomne forslag pa tidspunktet for indkaldeisen;
Valg af formand for bestyrelsen;
Valg af medlemmer til bestyrelsen;
. Valg af 1-2 suppleanter;
10.Valg af administrator;
11.Valg af revisor — bestyrelsen foreslar Buus Jensen Statsautoriserede
Revisorer;
12. Eventuelt.
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Nikolai Kirkby indledte med at byde de fremmgdte medlemmer velkommen til den
ordinaere generalforsamling, ligesom han ogsd bgd advokat Henrik Bonné fra
Advokaterne Vestagervej velkommen. Rasmus Fogt var fravesrende pa grund af
arbejdsmaessige forpligtelser.
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Det blev konstateret, at der pa generalforsamlingen var mgdt i alt 7 andelshavere
personligt, mens en var repraesenteret ved fuidmagt.

Ad punkt 1 — Valg af dirigent og referent:

Henrik Bonné blev enstemmigt valgt som savel dirigent som referent.
Dirigenten konstaterede, med de madendes samtykke, at generalforsamlingen var

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

Ad punkt 2 — Bestyrelsens beretning:

Som falge af afbud fra Rasmus Fogt afgav Nikolai Kirkby pa bestyrelsens vegne
beretningen for det forlgbne ar.

Det forlgbne &r, og den efterfalgende periode frem til afholdelsen af den ordinzere
generalforsamiing, har veeret praeget af en enkelt, stor begivenhed, nemlig
ombygningen/renoveringen af tagterrassen til lejligheden Leessgesgade 14, 4. Der
var konstateret uteetheder ved tagterrassen, og det nedvendige arbejde med
udbedringen heraf er derfor igangsat. Foreningen har tidligere bekostet
udbedringen af en flunke, men der har nu vist sig at vaere andre problemer med
terrassen. Der har vaeret en del drgftelser om, hvor ansvaret for problemerne
ligger, og det er stadig ikke endeligt afklaret, om ansvaret for problemerne ligger
hos Foreningen eller hos andelshaveren, hvad enten det er de nuvasrende
andelshavere eller en tidligere. Arbejdet med denne sag har lagt beslag pé en stor
del af bestyrelsens ressourcer.

Et af de centrale problemer er, om Foreningens ansvar for den udvendige
vedligeholdelse af ejendommen, herunder vedligeholdelsen af tag og vinduer,
tilige omfatter ansvaret for vedligeholdelsen af en individuel forbedring som
tagterrassen. Tagterrassen er en individuel forbedring med vesrdi for den
andelshaver, der rader over forbedringen, og som sadan saelges den fra
andelshaver til andelshaver, uden at Foreningen har nogen del heri.

P& nuvasrende tidspunkt er arbejdet med udbedringen ved at veere bragt til ende.
Det har veeret uhyre udgiftskreevende for Foreningen, og der er iveerksat syn- og
sken bl.a. med henblik pa en inddragelse af tidligere andelshavere. Afholdelsen af
syn- og sken er endvidere ivesrksat i forsgget pa at fa svar pa en raskke af de
spergsmal, der har betydning for afgerelsen af, om der er tale om fejl ved
opfarelsen/konstruktionen ogleller mangler ved vedligeholdelsen. Afklaringen heraf
er nedvendig med henblik p& en endelig fastlezggelse af, hvem der i sidste ende
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har ansvaret, og hvem der dermed skal beere udgifterne ved udbedringen af de
mangelfulde forhold.

Omkostningerne ved udbedringen skgnnes at udga@re omkring kr. 450.000,00, men
der er ikke endelig klarhed herover. Samtidig med de ngdvendige
udbedringsarbejder er der blevet foretaget visse andre pékreevede arbejder, som
det har vaeret naturligt at fade udfare nu, hvor der alligevel var opsat stillads. Disse
udgifter afholdes af Foreningen. Der er blevet indhentet tilbud fra en entreprengr
pad udferelsen af arbejderne, og Foreningen har veeret bistaet af sin egen
radgivende ingenigr i forbindelse med vurderingen af tilbuddet. Der har vaeret
indhentet et alternativt tilbud, men arbejdet har ikke vasret udbudt i licitation. Der
har vaeret en lgbende draftelse med Foreningens forsikringsselskab om daekning
af skaderne, og dette forhold er endnu ikke endeligt afilaret.

Draftelserne relaterer sig bl.a. til, hvorvidt der er tale om en rddskade eller en
svampeskade. Der er udfeerdiget en svamperapport, men dette har ikke afkiaret
sagen i forhold til forsikringsselskabet. | det omfang der kan opnas daekning for
udgifterne fra forsikringsselskabets side, hvad enten det er helt eller delvist, bliver
der gjort et ihaerdigt arbejde herfor. Det er imidlertid ikke til at sige, hvor regningen
endeligt kommer til at ligge, men bestyrelsen haber pa, at Foreningen kommer til at
daskke en s4 lille del som overhovedet muligt.

Tagterrassen er opfart fer ejendommen blev overtaget af Foreningen, og er
dermed opfart, mens ejendommen stadig var en almindelig udlejningsejendom.
Ved stiftelsen af Fareningen valgte man, for at de kommende andelshavere kunne
fa glaede af de investeringer, der var foretaget i lejeboligerne, at lade de enkeite
andelshavere overtage disse investeringer som individuelle forbedringer. | det
omfang Foreningen efterfgigende har afhsendet en lejelejlighed, ved en lejers
fraflytning, er der taget betaling for sddanne eventuelle forbedringer. Foreningen er
stiftet i 2000 og tagterrassen er feerdigmeldt i 1999.

Omkostningerne ved syn- og skgnssagens gennemfgrelse er dackket af
Foreningens retshjeelpsforsikring. Som falge af den tvivl og usikkerhed der har
vaeret om sagen, har der ogsd veeret uklarhed om, hvordan udbedringen skulle
forega. Der er indgaet en aftale med de nuvaerende andelshavere, hvorefter der
ved udbedringen er valgt en dyrere, men ogsa bedre lgsning. Merudgifterne
herved deekkes af de nuvaerende andelshavere, mens det aitsd ikke er afgjort,
hvem der i sidste ende skal deekke de @vrige udgifter.

Derudover har aret ikke budt p& de store begivenheder. Der var sidste ar en del
problemer i forbindelse med Distortion-festivalen. Der er, som falge af disse
problemer, bl.a. sat en skraldge for keeldernedgangen.

Der har vaeret anvendt ressourcer pa at fA gennemgaet ejendommen bl.a. i relation
tit de tekniske installationer, med henblik pa en vurdering af, i hvilket omfang der er
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arbejder, der ma anses som umiddelbart pakresvede. Som medlemmerne ved flere
tidligere lejligheder har haft lejlighed til at drefte, ser opgangene ikke for kenne ud,
og det er fortsat gnsket, at der kan geres noget herved. Med de store udgifter, og
den usikkerhed der er om forlgbet i relation til tagterrassen, er der p.t. ikke gjort
mere ved dette spargsmal.

| forhold til de kommende arbejder pa ejendommen, forestar der bl.a. en reparation
af taget, hvor der er begyndende utestheder. Det forventes, at der efter
sommerferien bliver lagt nyt tagpap, med henblik pa sikring mod indtreengen af
vand. Der var heldigvis ingen stgrre problemer i forbindelse med skybruddet i juli
2011,

Der er et starre problem i forhold til sikringen mod utaetheder i faldstammerne. Der
er ingen af ejendommens faldstammer, det vil veere nemt at skifte, og der er nogle
af dem, det vil vaere endog meget vanskeligt, og dermed omkostningskraevende, at
skifte. Problemet i relation til faldstammerne er, at de ligger omgivet af murveerk,
hvorfor efterarbejderne vil veere store ved en udskiftning. Hvis faldstammerne
laskker i etageadskillelserne, vil det udgere et alvorligt problem, hvorfor det er
nadvendigt at vaere opmasrksom pa faldstammernes tilstand. Det undersgges i
gjeblikket, om det er teknisk muligt at afhjeelpe problemerne med en sakaldt foring
af faldstammerne og der iveerksasttes en TV-inspektion med henblik pa at fa
naermere overblik herover. Hvis en foring ikke kan udferes, vil det veere ngdvendigt
med en udskiftning, enten hel eller delvis. Omkostningerne herved vil formentlig
belgbe sig til en anslaet udgift pa kr. 5-600.000,00 for alle faldstammerne i
ejendommen, men med en betydelig usikkerhed i forhold til efterarbejderne. En
foring forventes at kunne gennemfgres for en samlet udgift pd anslaet kr. 250-
275.000,00.

Herudover skal facaden pa baghuset ordnes, idet den er porgs og krummer en
anelse. Der er forskellige muligheder at veslge imellem, og prisen vil bl.a. afheenge
af, i hvilket omfang det besluttes at foretage yderligere isolering eller ¢j. Udgifterne
belgber sig formentiig til ca. kr. 5-700.000,00. Opgangene er, som naevnt, ikke
paene, og traenger til en snarlig behandling. Opgangene i forhuset er dem, det er
mest pakraevet at fa ordnet. Der foreligger et tilbud pd istandsesttelse af alle 3
opgange for en pris pé anslaet kr. 800.000,00.

| forbindelse med gennemgangen af ejendommen, og de her naevnte udgifter
Foreningen star overfor indenfor en kortere arraskke, har bestyrelsen droftet savel
prioriteringen, altsd i hvilken rackkefelge arbejderne skal udfores, som
finansieringen. Arbejdet med faldstammerne vurderes som det mest presserende,
og er dermed det arbejde, der har den hgjeste prioritet.

Med hensyn til finansieringen har bestyrelsen gjort sig overvejelser over, hvilke
lejligheder der eventuelt kan afheendes. Lejligheden pa 4. sal | baghuset er en af
mulighederne. Det lejemal Ventilen har haft i stueetagen er ligeledes en mulighed.
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Ventilen har netop opsagt lejemélet, og lokalerne bliver derfor ledige. Med den
nuvaerende stilstand pa markedet for udlejning af erhvervslokaler, ma det anses
som en vanskelig opgave at finde en ny erhvervslejer. Lejeboligen i stueetagen i
forhuset er ogsa en mulighed med henblik pa afhsendelse. Alt med henblik pa at fa
skabt den ngdvendige skonomi til de fremtidige investeringer.

De fremmedte medlemmer havde lejlighed til at stille spargsma! til beretningen, der
herefter enstemmigt blev taget til efterretning.

Ad punkt 3 — Arsregnskab:

Nikolai Kirkby gennemgik ligeledes foreningens arsregnskab 201072011, som er
udarbejdet af Buus Jensen, statsautoriserede revisorer.

Arets resultat er et overskud pa kr. 327.108,- der foreslds overfert til naeste ar.
Resultatet vurderes som tilfredsstillende. Foreningens aktiver og passiver
balancerer med kr. 12.196.626,-, hvoraf kr. -651.371,- kan henfgres til egenkapi-
talen.

De finansielle indtaegter og udgifter falger fortsat budgettet. Renten pa foreningens
lan er som tidligere nasvnt fikseret til 5% p.a. Fikseringen er sket ved en SWAP
aftale med Nykredit. Som falge heraf skal der hvert ar i regnskabet seettes en
vaerdi af SWAP-aftalen.

Safremt den generelle markedsrente er lavere end 5% vil vaerdien blive optaget pa
passivsiden og safremt den generelle markedsrente er hgjere end 5% vil veerdien
blive optaget pa aktivsiden, Udviklingen i renteniveauet pavirker saledes balancen,
og dermed vaerdianseettelsen i foreningen. Udgifterne og dermed driftsbudgettet
pavirkes ikke, da renten er fast. Det nuvesrende [&n er et 5% inkonvertibelt 1an,
som lgber over 30 &r. Som falge af det nuvaerende meget lave renteniveau, fares
vaardien af SWAP aftalen pa passivsiden.

Der var fra de fremmadte mediemmers side anledning til at stille spgrgsmal {il
arsregnskabet. Der var spgrgsmal til bl.a. udgifterne til vand og el. De svinghinger
der kan konstateres i disse udgifter, haenger formentlig sammen med
periodiseringer. Der blev fra flere sider udtrykt anske om genindfarelse af de faslles
arbejdsdage, som i et vist omfang kan vasre med til at reducere udgifterne, og hvor
man har mulighed for at fa ordnet flere mindre opgaver.

Arsregnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.

Fastssettelsen af andelskronen til 11,08 blev ligeledes enstemmigt godkendt.
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Ad punkt 4 — Budget:

Nikolia Kirkby gennemgik budgettet, der er fastlagt ud fra en ussndret boligafgift.
Der er imidlertid ikke mulighed for at ivaerksestte yderligere starre arbejder, uden
en forggelse af boligafgiften, og en sadan forggelse ma derfor forventes at blive
fremsat til behandling pa den nasste ordinaere generalforsamling.

Der var lejlighed til at stille spgrgsmai til budgettet, som herefter blev enstemmigt
godkendt, idet boligafgiften fortsestter usendret indtil videre.

Ad punkt 5 — Orientering om den verserende saq:

Nikolai Kirkby havde redegjort herfor under bestyrelsens beretning, jfr. ovenfor, og
der var ikke yderligere at tilfgje, ligesom der heller ikke var yderligere spargsmal

Ad punkt 6 — Indkomne forslag:

Der var ikke indkommet forslag.

Ad punkt 6 — Valg af formand for bestyrelsen:

Rasmus Fogt blev vaigt som formand for bestyrelsen pa generalforsamlingen i
2011 og var séledes ikke pé valg. Rasmus Fogt havde imidlertid tilkendegivet, at
han gnskede at traskke sig fra posten, og Nikolai Kirkby blev herefter valgt som
formand for en 1-arig periode.

Ad punkt 7 — Valg af medlemmer til bestyrelsen:

Andreas Kirkby blev valgt som medlem af bestyrelsen i 2011 og var sdledes ikke
pa valg. Nikolai Kirkby blev genvalgt i 2010 og var sdledes pa valg. Da Nikolai
Kirkby er valgt som formand blev Henriette Meier Jensen valgt som medlem af
bestyrelsen for en 2-&rig periode. Agus Rahmat Hidayat blev ligeledes valgt som
medlem af bestyrelsen for en 2-arig periode.

Der var ikke andre kandidater, og bestyrelsen bestar herefter af 4 medlemmer.

Ad punkt 8 — Valg af 1-2 suppleanter:

Martin Brandt Pedersen blev enstemmigt genvalgt som suppleant til bestyrelsen og
Rasmus Fogt blev valgt som ny suppleant.
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Ad punkt 9 — Valg af administrator:

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

Ad punkt 10 — Valg af revisor:

Buus Jensen Statsautoriserede Revisorer blev enstemmigt genvalgt som
foreningens revisor.

Ad punkt 11 — Eventuelt.

Forholdene omkring cykelparkeringen pé ejendomme blev draftet, idet der blev
givet udtryk for, at det er et problem, at der efterhdnden er cykler overalt, ogsa i
porten, hvilket giver problemer med fremkommeligheden. Der blev givet udtryk for,
at miljpet i garden ikke er rigtig rart, hvilket er uheldigt i og med der er bievet ofret
store omkostninger pa garden. Der ligger mange byggematerialer, og har gjort det
gennem lang tid, hvilket ikke forekommer acceptabelt. Der blev givet udtryk for, at
det forekommer, at der er en hgj grad af mangel pa hensyntagen tif andre, og der
blev efterlyst initiativer med henblik pa at sikre en starre efterlevelse af almindelig
god opfersel. Der var enighed om at sende et eksemplar af husordenen for
ejendommen rundt sammen med referatet og en hertil knyttet opfordring til, at man
som beboer i en etagesjendom, og som deltager i det fesllesskab en
andelsboligforening er, stedse sgrger for at indrette sin faerden med stgrst mulig
hensyntagen til de omkringboende.

Det blev draftet, om der var behov for udskiftning af dgrtelefonerne, og om man
eventuelt kunne udskifte egen dgrtelefon pa individuel basis. Det blev i denne
forbindelse naevnt, at den eksisterende model er udgdet, men at en ny kan
anskaffes p& individuel basis for en pris pa ca. kr. 600,00. En udskiftning af hele
anlaegget vil belgbe sig til ca. kr. 75.000,00, hvad der skennes at veere en
ungdvendig udgift p& nuvaerende tidspunkt. Det blev draftet, om der kan indrettes
eksempelvis et faelles cykelvasrksted i det store keelderrum. Problemet med
udnyttelsen af rummet er, at trappen derned er uaimindelig stejl.

Da der herefter ikke foreld ydetligere til dreftelse, takkede dirigenten for god ro og
orden under generalforsamiingen og haevede denne ki, 22.05.

ey
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Som referent og dirigent:

Kepenhhavn @, den 2744 2012

Henri Bonné—




