Tirsdag, den 25. november 2014, ki. 18.00, afheoidtes der crdinaer generalforsamling i Andelsbolig-
foreningen Thor i beboerokalet, Neerumgade 14/Sandbjerggade 1, kid., 2200 Kghenhavn N.

Dagsordenen var, som folger:

Valg af dirigent.
Bestyrelsens beretning.
Forelaeggelse af drsregnskab samt stillingtagen til regnskabets godkendeise.
Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel an-
dring af boligafgiften.
Forslag.
- Valg af bestyrelse.
Valg af administrator. :
Eventuelt. Forslag under dette punki kan ikke saattes under afstemning.
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Folgende passerede p& generalforsamlingen:

Ad 1 - valg af dirigent
Formanden, Heidi Dalfoss foreslog, at administrator, advokat Bent-Ove Feldung blev valgt som
dirigent, hvilket der ingen indvendinger var mod.

Dirigenten konstaterede, at ud af 156 andelshavere var 34 mgdt eller reprassenteret, sdledes at
generalforsamlingen var beslutningsdygtig. Videre konstaterede dirigenten, at generalforsamlingen
var lovligt indvarslet.

Ad 2 - bestyrelsens beretning
Bestyrelsen henviste dels til sin egen beretning og deis til gdrdudvalgets beretning, hvilke to beret-
ninger var udsendt med indkaldelsen til generalfersamlingen.

P& dirigentens forespgrgsel om, hvorvidt der var kommentarer eller spergsmal til beretningerne,
kunne dirigenten konstatere, at dette ikke var tilfeidet, og begge bheretninger var derfor taget til
efterretning.

Ad 3 - forelzzggelse af drsregnskab samt andeiskronevardiberegning

Administrator gennemaik &rsregnskabet, idet det indledningsvis blev fremhavet, at uanset at det
med indkaldelsen til generalforsamlingen udsendte regnskabseksemplar ikke var underskrevet af
bestyreisen, var det et regnskab, som blev indstillet til godkendelse pa generalforsamiingen.

Revisor havde givet regnskabet en sdkaldt blank pétegning, idet det pd side 3 i regnskabet var

anfgrt, at regnskabet gav et retvisende billede af andelgholigforeningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2014. Der var ingen forbehold overfor regnskabet - fra revisors side.
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Herefter gennemgik administrator resultatopggrelsen, aktiver 0g passiver — og til sidst andelskro-
neveerdiberegningen.

Resultatopggrelsen udviste et overskud - for betalte prioritetsafdrag - pa kr. 1.372.000,00. Priori-
tetsafdragene udgjorde kr. 1.541.000,00 og efter tilbagefgrsel af afskrivninger med kr.
268.000,00, var der ca., kr. 99.000,00 til overfgrsei til naste regnskabsar.

Der var lejlighed til at stille spergsmal til regnskabet, ocg formanden oplyste pa en forespgrgsel fra
et mediem, at 8rsagen til stigningen i udgiften til renovation fra kr. 335.000,00 i forrige regn-
skabsar til kr. 381.000,00 i regnskabsdret 2013/2014 var, at der dels var opstillet flere containere
og dels var kommet en glasconiainer til,

Herefter gennemgik administrator aktiver og passiver, og det blev fremhaevet, at egenkapitalen p&
ca. kr. 23 mill. var opgjort p& den bogfarte veerdi af ejendommen, svarende til ca. kr. 53 mili.
Ejendomsvurderingen pr. 1. oktober 2013 var p& kr. 156 mill. Administrator bekendt havde Fotke-
tinget besluttet at udskyde revisionen af principperne for beregning af ejendomsvurderingen, sale-
des at der formentlig tidligst om to &r ville ske noget vedrgrende fastsaettelsen af ejendomsvurde-
ringen. Det var dog ikke til at vide, om man blev enige om en revision tidligere.

Under aktiverne sas, at foreningen havde en kontantbeholdning pa kr. 4,8 mill. Detie skulle sam-
menhecldes med, at andelshavere, der havde solgt deres andele, havde ca, kr. 870.000,00 tilgode.
Reelt havde foreningen derfor en overskydende likviditet pd ca. kr. 4 mill,

Pa dirigentens forespgrgsel om, hvorvidt der var spgrgsmal til aktiver og passiver, snskede et med-
lem oplyst - set | relation til, at medlemmet selv havde mattet efterbetale temmelig store belgb,
b8de pd vand- og varmeregnskabet - hvilke principper, der 18 til grund for opkravningen af
a’conte vand og a "conto varme.

Administrator og formanden svarede, at sadanne opkravninger var baseret pa forrige &rs forbrug
af vand og varme. Farst, nar en andelshaver havde boet i ejendommen ca. ét r, og sdledes havde
fiet det fgrste varme- og vandregnskab, ville der kunne ske regulering af a’conto opkravninger.
Ejendomsadministrationen regulerede som udgangspunkt automatisk stgrrelsen af a’conto op-
kraevninger, sfremt en andelshaver havde fiet stgrre tilbagebetalinger v3 vand- og varmeregn-
skabet. Andelshavere, der fandt, at eventuelle requleringer ikke var tilstraakkelige, kunne altid ret-
te henvendelse til gjendomsadministrationen,

Herefter blev andelskroneveerdiberegningen gennemgaet, og administrator gjorde opmaerksom pé,
at andelskronevaerdien blev beregnet med udgangspunkt i ejendomsvurderingen pr. 1. oktober
2013 - alt som det fremgik af side 15 i regnskabet (note 18).

P& foranledning af et medlem, der forespurgte, hvad der eventuelt vilie ske, s&fremt den nuveeren-
de ejendomsvurdering zendrede sig, svarede administrator, at regeringen i 2013 igangsaette en
plan om udvikling af et nyt ejendomsvurderingssysiem til ikrafttraaden i 2015. Dette arbejde havde
dog vist sig langt mere omfattende end forst antaget, og sadan som administrator havde forstaet
de seneste nyheder om aendring af vurderingssystemet, ville der tidligst ske noget i fordret 2018
for almindelige ejerboliger og i 2019 for udlejningsejendomme. Der foreligger et lovforslag til an-
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dringer i vurderingsloven, og det er udformet, sd sndringerne har virkning indtil 2015. Der vil nok
komme nogle justeringer, men heller ikke disse er kendt i en bredere offentlighed endnu.

Det var lovpligtigt, at bestyrelsen skulle fremkomme med et forslag tit andelskronevaerdiansaettel-
se, og i regnskabsaret 2013/2014 var bestyrelsens forslag, at andelskronen blev sat tit kr.
11.000,00 pr. m?, hvilket indebar en stigning i forhold til forrige 8rs andelskronevardi p3 kr.
10.256,38 pr. m2.

Dette fik et medlem til at foresperge, hvad der var arsagen til, at bestyrelsen stillede forslag om s3
forholdsvis stor en stigning. Formanden svarede pa bestyrelsens vegne, at andelskroneveerdien i
hvert fald mindst i de sidste fire 8r havde vasret den samme, og set i lyset af, at samtlige stgrre
renoveringsprojekter — i millionklassen - nu var gennemfgrt, havde bestyrelsen efter samrad med
revisor besluttet, at yderligere en del af den relativt store egenkapital skulie koemme andelshaverne
tilgode.

Set i sammenligning med andelsholigforeningen, der 18 p& de lige numre i Hesterkebsgade, var kr.
11.000,00 pr. m? ikke szerligt hgit, idet den f@rnaevnte forening havde en andelskronevardi pa kr.
15.000,00 pr. m2.

Den andelshaver, der havde stillet spgrgsmaélet, efterlyste bestyrelsens mere overordnede politik til
fastlemggelse af andelskropevardien. Formanden svarede, at bestyrelsen ikke som sadan havde
gjort sig konkrete overvejelser om, hvorvidt andelskronevaerdien skulle fastholdes med henblik pa
at sikre “billige boliger”. Bestyrelsen havde, set i lyset af muligheden for en stigning, fundet det
rettest, at andelshaverne nu, ndr der var mulighed for det, fik en stigning.

P& dirigentens forespsrgsel om, hvorvidt spergeren gnskede andelskronevzerdiforslaget sat under
afstemning, blev dette bekrzeftet. Dirigenten redegjorde herefter for afstemningsreglerne, herun-
der at bestyrelsens - mere vidtgiende - forslag ville blive sat under afstemning ferst, og safremt
der var et flertal for dette, ville det veere at betragte som godkendt.

Afstemningen viste, at der var 29 stemmer for de kr. 11,000,00 pr. m?, og denne andelskronevar-
difastsaetteise gaelder herefter indtil naeste ordinaere generalforsamling.

Afslutningsvis under regnskabspunktet gennemgik administrator nggletaliene, der var aftrykt pa
side 23, 24 og 25 i regnskabet. Det var fgrste gang, andelsholigfcreningens regnskab indeholdt
nggletal. Der var tre nggletalsskemaer - A, B og C -, og de var alle lovpligtige, sdledes at forstd, at
de skulle udleveres af en andelshaver, der solgte sin andelslejlighed. Skemaerne kunne fas i un-
derskrevet stand hos administrator i forbindelse med udstedelse af det s8kaldte andelsboligskema,
som ogsa som altovervejende hovedregel var ngdvendigt i forbindelse med salg af en andelslejlig-
hed.

De konkrete nggletal blev gennemgaet, og det blev nsevnt, at kederne B, C, D, E etc. relaterede sig
til rubrikker i skemaerne.

Den samiede regnskabsaflazggelse blev herefter godkendt.




Ad 4 ~ drifts- og likviditetsbudget for tiden 1. juli 2014 &l 30. juni 2015
Administrater gennemgik udkastet til driftsbudget, der indeholdt et forslag em en holigafgiftsforhgs-
jelse pd 2 % fra og med 1. januar 2015.

Fermanden oplyste, at den planiagte vedligeholdelse, der var budgetteret til kr. 650.000,00, for
stgrstedelens vedkommende indehecldt en omlakering af 21 stk. bagtrapper. Udgifien hertil var pd
ca. kr. 600-615.000,00. Arbejdet ville formentlig tidligst komme i gang i fordret 2015, s8 nar likvi-
ditetstraekket | driftsbudgettet var pa lidt over kr. 400.000,00, var det maske ikke helt realistisk,
nar ikke den samlede udgift blev afholdt i indevaerende regnskabsar.

Af planiagte opgaver var der ogsd huslogbogen, der indebar en digitalisering af alle stamdata for
ejendommen og de enkeite andeislejligheder og lejelejligheder.

Et medlem snskede oplyst, hvad der var &rsag til, at bagtrapperne skulle lakeres allerede nu, og
formanden svarede, at der desvaerre ikke var brugt den korrekte skibslak p& alle trapper af entre-
prengren/malermesteren, saledes at de fleste af dem var slidt helt ned til trecet, men skibslak m&
ikke benyttes af Arbejdstilsynet.

Der var lejlighed til at stille spergsmal til budgettet, og et medlem gnskede oplyst, hvorledes bud-
gettet indvirkede pd8 medlemmernes mulighed for eventuelt at omprioritere egne andelslejligheder.
Administrator og formanden svarede, at en andelshavers ande! af den konkrete budgetudgift natur-
ligvis kunne have en vis betydning for, hvor hgj en rente en andelshaver skulle betale for et bank-
|&n, men den reelle, konkrete rentefastseettelse fra bankens side afhang ogsd af andelshaverens
personlige gkonomi g pantesikkerheden i en andeislejlighed.

Her supplerede administrator med, at det for en del banker ogsa havde stor betydning, om der var
en sdkaldt tvangsaukticnsklausul i en forenings vedtaegter. Denne klausui indebar, at en bank som
retsforfglgende panthaver kunne overtage en andelslejlighed pa en eventuel tvangsauktion og her-
efter havde seks maneder til at videresaelge andeislejligheden. Det var foreningspolitik, hvorvidt en
forening viile have en sddan bestemmelse. Det havde tidligere vaeret til drefteise | A/B Thor, hvilket
ikke havde fart til konkrete forslag. Bagsiden af medaljen med en sddan tvangsauktionsklausul var
naturligvis, at en andelshaver maske nemmere risikerede, at banken truede med en tvangsauktion.
Hvorvidt der i givet fald s8 var den store fordel ved en mindre &rlig rente, var ikke et spargsmal,
som administrator kunne udtale sig om.

Herefter blev driftsbudgettet, herunder beligafgiftsforhgjelsen, godkendt.

Ad 5 - forsiag

Gitte Elisabeth Mgller havde stillet forslag om, at varmemesteren fik bemyndigelse til at undersgge
og etablere flere/mere cykelkalderplads/barnevognsplads i de nedgangspartier, hvor det kan lade
sig ggre - eiler alternativt, at det blev undersggt, om der kunne etableres et barnevognsrum og et
cykelkeelderrum hver for sig.

Forslagsstilleren havde intet at tillaegge til forsiaget, og herefter fik flere bestyrelsesmedlemmer
ordet.




Det blev preeciseret, at bestyreisen meget gerne patog sig den opgave, som forslagsstilleren gn-
skede, men i fgrste omagang vilie bestyrelsen ogsd fokusere pd en oprydning. Der var taget skridt
til at rydde gamle cykler ud, og nasste skridt ville vacre at rydde for eksempel gamle barnevogne
ud.

Herefter skulle det undersgges, hvor der rent praktisk kunne skahes mere plads til barnevogne
m.v. Dette kunne blandt andet udfsres ved varmecentralen pad hjgrnet af Lundtoftegade
36/Neerumgade 22 og videre i Hgsterkgbsgade 17 i narheden af det nuvaerende cykelkaelder-
rum/barnevognsrum.

Konklusionen blev herefter, at bestyrelsen fglger op pé sagen og fremkommer med konkrete for-
slag.

Afslutningsvis under detie punkt navnte formanden, at naeste cykelrydning ville finde sted i 2015.

Ad 6 — valg af hestyrelsesmedlemmer og suppieanter

A, Bestyrelsesvalg

Bestyrelsen havde udtrykt gnske om, at den samiede bestyrelse i henhold til vedtzegterne blev pd
syv medlemmer, og som nye medlemmer af bestyrelsen blev valgt Sune Lindholdt og Karina Han-
sen, begge for to &r, s8ledes at valgperioderne udigber i 2016. Til bestyrelsen blev i gvrigt genvalgt
Rune Odin og Sofie Lund-Larsen, ogsa for en valgperiode p3 to ar, sdiedes at valgperioderne udig-
beri 2016.

Foruden disse bestdr bestyrelsen af formand Heidi Dalfoss, Edith Ahlbeck og Allan Dam, der aile tre
er pa valg i 2015.

B. Suppieantvalg
Som bestyrelsessuppleanter blev valgt Deorrit Colding (1. suppleant) og Jesper Riisball
(2.suppleant). Valgpericden er ét &r. '

Ad 7 ~ valg af administrator
Administrator, adveokat Bent-Ove Feldung blev genvalgt.

Ad 8 - eventuelt
Indledningsvis fik Karina Hansen ordet, idet hun gnskede en principiel dreftelse af, hvorvidt det var
muligt at etablere altaner i andelsboligforeningen. '

Formanden og administrator henledte opmaerksomheden pa vedtasgternes § 11 B, hvoraf det
fremgik, at det var lovligt at etablere altaner, men at ethvert projekt skulle godkendes af bestyrel-
sern., Administrator supplerede med oplysning om, at det formentlig ville kunne godkendes af Kg-
benhavns Kommune, at ikke alle andelshavere i en opgang fik altaner {den sdkaldte "mageklatte-
metode”).



Karina Hansen gnskede en tilkendegivelse af, hvorvidt der var andre andelshavere, der var interes-
serede, og da dette var tilfeeldet, ville hun om forngdent tage et initiativ til at nedsztte en projek-
teringsgruppe altanudvalg.

Nzestformanden preeciserede afslutningsvis, at der, safremt der skulle fremsaettes et altanforslag
overfor bestyrelsen, skulle foreligge et meget konkret og detaljeret projekt. Dette skulle ske ikke
mindst af hensyn til eventuelle skyggegener fra altanerne.

Bestyrelsesmedlem Allan Dam fremhaevede, at han meget gerne s3, at der blev arrangeret en
sommerfest. Videre henstillede han til sine medbestyrelsesmedlemmer, at der blev indkaldt til et
informationsmgde, hvor idéen om huslogbogen blev droftet mere detaljeret. Selv fandt han, at
idéen om en digital registrering ville styrke fzllesskabet i foreningen og professionalisere bestyrel-
sens mulighed for hele tiden at have aktuelle oplysninger om ejendommen og lejlighedernes tekni-
ske data.

Et medlem @nskede, at bestyrelsen medvirkede til en naermere undersggelse af, hvad der kunne
vaere arsag til, at der var meget store udsving i de vand- og varmeregninger, der kom fra Brunata.
Hun havde selv vaeret udsat for, at hun matte efterbetale kr. 10.000,00 i ét &r og kr. 12.000,00 i
et andet ar. Efter hendes opfattelse havde ikke alle lejligheder faet udskiftet vand- og varmemalere
til de nye fijernmalere. Bestyrelsen havde ikke nogen konkret viden i s8 henseende, men medvirke-
de meget gerne. Medlemmet blev opfordret til at komme i bestyrelseslokalet i kontortiden, sdledes
at sagen kunne dragftes narmere.

Et bestyrelsesmedlem oplyste, at da fjernmalerne oprindeligt blev installeret, var der tale om, at
Brunata ikke havde haft adgang til 12 lejligheder. Formentlig var dette ikke lsengere tilfeeldet, men
det var veard at undersgge.

Spgrgeren gnskede videre oplyst, om ledige beboelseslejligheder, der havde veeret udlejet, blev
genudlejet, eller om de blev solgt. Formanden svarede, at der i 2006 havde vasret 27 udlejningslej-
ligheder. Nu var der 19, og formanden kunne saledes bekrzefte, at alle ledige beboelseslejligheder
blev solgt.

Afslutningsvis henledte administrator opmaerksomheden pa, at foreningen hos administrator havde
en hjemmeside pd www.homannlaw.dk - brugernavn: 2030 - password: Homann20.

Dirigenten gav herefter ordet til andelsholigforeningens formand, som takkede for god ro og orden
0g haevede generalforsamlingen kl. 20.00.
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Bent-Ove Teldung



