Onsdag, den 29. november 2017, ki. 18.00, afholdtes der ordineer generalforsamling i Andelsbolig-
foreningen Thor i Beboerlokalet, Ngrrebro Vaenge 1, klid.

Dagsordenen var, som fglger:

Valg af dirigent.

Bestyrelsens beretning.

Forelaeggelse af 8rsregnskab samt stillingtagen til regnskabets godkendelse.

Forelaeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse og beslutning om eventuel zn-
dring af boligafgiften.

Forslag.

Valg af bestyrelse.

Valg af administrator.

Eventuelt. Forslag under dette punkt kan ikke saettes under afstemning.

Ll

® N O !

Folgende passerede pa generalforsamlingen:

Ad 1 - valig af dirigent
Formanden, Gitte Johansen bgd velkommen og foreslog, at administrator, advokat Bent-Ove Feld-
ung blev valgt som dirigent og referent, hvilket der ingen indvendinger var mod.

Dirigenten konstaterede, at der var mgdt eller repraesenteret i alt 61 andelshavere, sdledes at ge-
neralforsamlingen var beslutningsdygtig. Generalforsamlingen var ogsa lovligt indvarslet.

Ad 2 - bestyrelsens beretning

Dirigenten henviste indledningsvis p8 bestyrelsens vegne til den med indkaldelsen udsendte beret-
ning. Herefter bad formanden om ordet, idet hun p& bestyrelsens vegne gnskede at uddybe punk-
tet vedregrende opsigelsen af viceveert Ejler Petersen.

Bestyrelsen havde Igbende indenfor de ca. sidste to r ngje overvejet, hvorvidt en fastansat vice-
veert var den rigtige lgsning for foreningen, hvor der - udover diverse kontorarbejde med besvarel-
se af mails og henvendelser samt opfglgning af reklamationer m.v. - ogsd var behov for nytaenk-
ning, forstdet pa den made, at dén ejendomsservice, der skulle udfgres i ejendommen, dels var
relateret til alle de mange forskellige "her og nu-problemer”, og dels til de efterhdnden temmelig
mange stgrre eller mindre projekter, foreningen igangsatte.

Efter en raekke samtaler med vicevaerten var det herefter besluttet at opsige denne og overga til et

ejendomsservicefirma, som dog ikke var blevet valgt endnu, idet bestyrelsen i fgrste omgang hav-
de gnsket at redeggre for sagen pa den ordinsere generalforsamling.
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Der var lejlighed til at stille spgrgsmal til bestyrelsen, og det blev herunder afklaret, at denne gn-
skede en helt ny struktur, der indebar, at ejendomsservicefirmaet i hvert fald skulle stille én-to
faste ansatte til rddighed for foreningen.

Mange medlemmer roste vicevearten for den store indsats, der var ydet fra hans side i de mange
ar, han efterh8nden havde vaeret ansat som viceveert.

P& dirigentens forespgrgsel om, hvorvidt der var andre kommentarer til bestyrelsens beretning,
gnskede et mediem oplyst, hvad der var den konkrete &rsag til, at foreningens beboerlokale ikke
leengere kunne anvendes til faellesmgder eller selskabelighed. Bestyrelsen svarede, at der af brand-
sikringsmaessige hensyn var nedlagt brugsforbud fra myndighedernes side. Det havde indgaet i
disse overvejelser, at der var for lavt til ioftet, hvorfor selv to udgange fra feelleslokalet ikke var
tilstreekkeligt.

Et udvalg af medlemmer meldte sig til at bist& foreningens tekniker med reetablering af brugsret-
ten til faelleslokalerne.

Herefter kunne dirigenten konstatere, at beretningen var taget til efterretning.

Ad 3 - forelaeggelse af arsregnskab og godkendelse af andelskronevardien

Administrator gennemgik arsregnskabet, idet han indledningsvis fremhavede, at revisors konklusi-
on, der i tidligere regnskaber var anfgrt sidst i revisors pategning, nu stod allerfgrst. Konklusionen
var dog helt uden forbehold og revisor havde anfgrt, at regnskabet gav et retvisende billede af
foreningens drift og aktiver og passiver.

Herefter gennemgik administrator resultatopggrelsen, idet det herved blev fremhaevet, at regn-
skabsperioden var 1. juli 2016 til og med 30. juni 2017. Samtlige udgiftsposter med noter blev
gennemgaet, og i forhold til budgettet 2016/2017, der udviste et overskud pa kr. 2,5 mill., var
overskuddet kr. 2.079.000,00. Den primaere &rsag hertil var, at der i regnskabsaret havde veeret to
meget store renoveringsarbejder, nemlig vedrgrende kgkkentrapper og hovedtrapper.

Fer prioritetsafdrag var der dog stadigvaek et overskud. Nar der blev reguleret for prioritetsafdrag
og regnskabsmaessige afskrivninger, var der et underskud pa kr. 324.790,00.

Der var lejlighed til at stille spgrgsmal, og et bestyrelsesmedlem fremhaevede, at det ud af note 5 i
regnskabet kunne ses, at ndr de samlede udgifter til Ign til viceveert, feriepenge, pension m.v. ikke
lengere skulle betales, var der ca. kr. 450.000,00 til et ejendomsservicefirma. Det var dog uvist,
hvor stor udgiften ville blive. Der skulle i god tid fer vicevaerten fratr@dte indhentes tilbud fra ejen-
domsservicefirmaer.

Et andet mediem pnskede oplyst, hvad der var 8rsag til, at der blev opkraevet kr. 188.000,00 til
bredbdnd. Formanden svarede, at det p& sidste ars ordinaere generalforsamling var blevet besluttet
at bibeholde opkraevningen, for selvom det underliggende 18n var tilbagebetalt, var der fortsat en
raekke vedligeholdelsesudgifter.



Herefter gennemgik administrator aktiver og passiver. Seerligt blev det naevnt, at de likvide be-
holdninger p& ca. kr. 7 mill. stort set for hele belgbets vedkommende var foreningens likviditet.
Dette kunne ses af, at der kun var en mellemregning med andelshaverne pé kr. 402.000,00, som
anfgrt under passiver pa side 12. Som saedvanlig havde revisor foretaget opskrivningen af ejen-
dommens veerdi til ejendomsvurderingen pr. 1. oktober 2016 under andelskronevardiberegningen.
Foreningen havde fortsat en henszettelse til fremtidige vedligeholdelsesarbejder, og den var af
samme stgrrelse som i regnskabs8ret 2015/2016, nemlig kr. 6,727 mill.

Afslutningsvis gennemgik administrator andelskronevaerdiberegningen pé side 25, og bestyrelsens
lovpligtige forslag indebar en stigning fra kr. 11.300,00 i forrige regnskabsar til kr. 11.389,1704 pr.
fordelingstal.

P8 dirigentens forespgrgsel kunne det konstateres, at samtlige medlemmer var enige i, at regnska-
bet i sin fulde udstraekning, herunder andelskroneveerdiberegningen ~ der gaelder, indtil en ny ge-
neralforsamling matte aendre den -, var godkendt.

Ad 4 - foreleggelse af drifts- og likviditetsbudget, herunder behandling af forslag om
stigning af boligafgiften med 2 %

Administrator gennemgik budgettet for 2017/2018 og henledte forsamlingens opmaerksomhed pa,
at der var indarbejdet et forslag om boligafgiftsforhgjelse med 2 % til ikrafttreeden pr. den 1. janu-
ar 2018. I gvrigt var der afsat kr. 683.000,00 til Igbende vedligeholdelse og genopretning og kr.
450.000,00 til planiagt vedligeholdelse. De gvrige belgb var opskrevet i forhold til det lige behand-
lede &rsregnskabs udvisende.

Herefter blev likviditetsbudgettet gennemg8et, og det blev herved fremhaevet, at udgifterne til
forslaget om installering af nye vandmaélere, etablering af cykelstativer og trapperenovering inkl.
dgrtelefoner m.v. likviditetsmaessigt var indregnet med respektive kr. 380.000,00, kr. 164.000,00
og kr. 3.860.000,00.

Afslutningsvis forespurgte dirigenten, om drifts- og likviditetsbudget, herunder boligafgiftsstigning,
kunne godkendes, og dirigenten kunne konstatere, at samtlige medlemmer kunne tilslutte sig en
godkendelse af drifts- og likviditetsbudgettet.

Ad 5 - forslag

A. Forslag om cykel- og barnevognsparkering i kzelderen

Dirigenten gennemgik indledningsvis forslaget og preeciserede herefter, at bestyrelsens konkrete
indstilling var,

At generalforsamlingen gav bestyrelsen mandat til etablering af cykel- og barnevognsparkering
i de anviste arealer i keeldrene, som fremgik af de omdelte tegninger og i gvrigt til en samlet
overslagspris pa kr. 450.000,00 inkl. moms. Som det allerede havde fremgdet af gennemgan-
gen af likviditetsbudgettet, var denne udgift afsat.
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Der var lejlighed til at stille spergsmal til forsiaget, og det blev i den forbindelse afklaret, at en
vedtagelse af forslaget indebar, at nogle andelshavere ville fa tildelt et andet depotrum. Den ende-
lige plan for omfordelingen af depotrum var endnu ikke lagt.

Safremt forsiaget blev godkendt, ville der blive indhentet to-tre tilbud pd arbejdets udfarelse.

Dirigenten satte herefter forslaget under afstemning, og der var 49 stemmer for, saledes at forsla-
get blev vedtaget.

B. Forslag om udskiftning af vandmalere

Bestyrelsen havde stillet forslag om, at den blev bemyndiget til at foretage udskiftning af vandma-
lere til en samiet pris p& kr. 380.000,00 inkl. moms. Ogsa dette belgb var afsat i likviditetsbudget-
tet. En del af forslaget var ogs3, at der kunne indg8s en Pro-serviceaftale pd vandmalerne.

Der var lejlighed til at stille spgrgsmél, og et medlem gnskede oplyst, hvor gamle de nuvaerende
vandmalere var, og formanden svarede, at de var ni &r gamle. Dengang installeringen af vandma-
lerne blev vedtaget, blev det oplyst, at vandmaélerne kunne holde i ti ar.

Forslaget blev herefter vedtaget med samtlige de fremmgdte eller repraesenteredes stemmer.

C. Forslag om valuarvurdering af ejendommen

Martin Mienert havde stillet forsiag om, at foreningen overgik til at benytte en valuarvurdering i
forbindelse med fastseettelsen af andelskronen og sdledes, at bestyrelsen for en udgift til maksi-
malt kr. 30.000,00 inkl. moms kunne engagere en valuar til at foretage vurderingen. Valuarvurde-
ringen skulle foreligge inden naeste &rs generalforsamling.

Inden dirigenten gav lejlighed til, at medlemmerne kunne stille spergsmal eller kommentere forsla-
get, bad dirigenten forslagsstilleren om at preecisere forslaget i den forstand, om en vedtagelse
indebar, at bestyrelsen direkte blev pdlagt at fremkomme med det lovpligtige forslag til andelskro-
nevaerdiberegning baseret pad valuarvurderingen, eller om det, som dirigenten havde forstdet for-
muleringen, indebar, at valuarvurderingen var af vejledende karakter, og at den sammen med den
beregningsmade, der p.t. blev benyttet for andelskroneveerdifastsaettelsen i regnskabet, skulle
anfgres til sammenligning.

Dette bekraeftede forslagsstilieren, og forslagsstilleren bekraeftede ogsd pé dirigentens foranied-
ning, at han var enig i, at der til naeste ars ordinzere generalforsamling frit skulle kunne veelges
meliem de to veerdianseettelsesmetoder.

Forslagsstilleren begrundede herefter forslaget og fremhaevede blandt andet, at ejendommens of-
fentlige vurdering pa et tidligere tidspunkt havde veeret pa kr. 176 mill, og nu var den nedsat til kr.
156 mill. Der kunne vaere andelshavere, som havde kgbt i 2008 til 2010, som var “teknisk insol-
vente”, og disse kunne have en interesse i en — maske - hgjere valuarvurdering, set i relation til
ejendomsvurderingen. Blev valuarvurderingen meget hgj, kunne bestyrelsen stadigvaek foresla en
buffer til fremtidig vedligeholdelse sddan, som det allerede blev praktiseret nu.



Flere medlemmer gnskede oplyst, hvorledes andelskroneveerdien rent faktisk blev beregnet, og
administrator oplyste, at de gaengse tre metoder var en ejendoms kontante anskaffelsesveerdi, den
seneste offentlige kontantvurdering og endelig en valuarvurdering. En generalforsamiing kunne frit
vaelge mellem alle tre beregningsmetoder. Det var hverken revisor eller administrator, der skulle
have indflydelse p8, hvorledes andelskronevaerdien blev fastsat. Det var et rent foreningspolitisk
spgrgsmal.

Efter yderligere diskussion erklzerede forslagsstilleren sig enig i, at der med udgangspunkt i de nye
regler for valuarvurderinger, som ville gaelde fra 1. juli 2018, ikke skulle igangsaettes en valuarvur-
dering, for der var klarhed over, hvad disse regler gik ud pa.

Dirigenten satte herefter forslaget under afstemning, og i fgrste omgang blev der forspggt med en
afstemning pr. h&ndsopraekning, men da der var tvivl om hvor mange stemmer, der var for, og
hvor mange, der var imod, blev der anordnet en skriftlig afstemning. Denne viste, at der var 27
stemmer for forslaget og 27 stemmer imod. Da der derfor ikke var det forngdne flertal, bortfaidt
forslaget.

Ad 6 - valg af bestyrelsesmediemmer og suppleanter

A.

Bestyrelsesmediemmerne Gitte Johansen, Anna Westergaard og Nanna Kuld Jensen blev alle gen-
valgt for en todrig periode, og videre blev den tidiigere suppleant, Sgren Bay Ramsdahl valgt for en
toars periode. Johanne Klarskov blev valgt for en etdrs periode.

Foruden disse bestdr bestyrelsen af Sune Lindholdt og Sara Hellener, der begge er pa valg i 2018.

B.
Som 1. suppleant blev valgt Nanna Fink, og som 2. suppleant blev valgt Louise Hall.

Ad 7 - administratorvalg
Administrator blev genvalgt.

Ad 8 - eventuelt

Et mediem klagede over, at der ofte i keeldrene lugtede af tis. Formanden svarede, at viceveerten
gjorde, hvad han kunne for at fa vasket/skyllet tislugten veek. Bestyrelsen var opmaerksom pa, at
der pd visse kaelderarealer manglede lys.

Et bestyrelsesmediem henledte generalforsamiingens opmaerksomhed p&, at det var en temmelig
udbredt skik, at der blev sat sma stykker papir i de ellers afidste keelderdgre, sdledes at de nemt
kunne abnes. Medlemmerne blev opfordret til at tjekke, at keelderdgrene altid var I&st, sdledes at
uvedkommende ikke kunne komme ind og gemme tyvekoster, eller hvad det nu var, de gemte.

Flere medlemmer gnskede oplyst, om der var noget nyt om altanprojektet, og Sgren Bay Ramsdahl
orienterede om, at de p.t. var to i altanudvalget, og at der var nyheder, idet altanudvalget og be-
styrelsen forventede, at der indenfor maske en uge ville blive truffet afggrelse i kommunen om,
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hvorvidt altanprojektet kunne godkendes. Et af de helt store problemer havde veeret, at ejendom-
men var bevaringsvaerdig i kategori 4, og dette indvirkede szerligt pa8 muligheden for at fa etableret
altaner til gaden. Kommunen havde indtil videre ikke kunnet godkende, at ikke alle i en opgang fik
altaner.

Der var indsendt fotodokumentation for nzerliggende ejendomme, som havde faet tilladelse til at
montere altaner efter det sakaldte “mageklattesystem”, og ét af de altanfirmaer, altanudvalget
havde veeret i forbindelse med, havde skaffet dokumentation for to konkrete ejendomme, som
indenfor de sidste par ar havde faet tilladelse til, at ikke alle til en gadefacade skulle have altaner.

Nar byggetilladelsen forhabentlig foreld, ville arbejdet straekke sig over sommeren 2018 og hen til
fordret/sommeren 2019. Der ville blive arbejdet i etaper, og formentlig ville det altanfirma, der
blev valgt, starte med altaner i gdrden. Der var endnu ikke valgt en entreprengr. Flere medlemmer
papegede, at dét firma, der havde monteret altaner i den naerliggende ejendom i Hgsterkgbsgade i
hvert fald ikke skulle veelges, idet det var noget makveaerk.

Et medlem gnskede oplyst hvor mange tilmeldinger, der p.t. var med hensyn til altaner, og Sgren
Bay Ramsdahl svarede, at der formentlig var 86.

Et andet medlem fandt, at skyggevirkningen af en g&rdaltan, der var 1,50 meter i dybden, var alt
for kraftig, og at altanudvalget/bestyrelsen burde revidere byggeandragendet til kommunen og i
den forbindelse f& dybden reduceret til 1,10 meter.

Hertil svarede Sgren Bay Ramsdahl, at det var for sent at eendre byggeansggningen nu. Admini-
strator henledte opmaerksomheden p&, at det fulgte af foreningens vedtzegter, § 11 B og C, at der
var tilladelse til sdvel montering af individuelle altaner eller som et foreningsprojekt, og i begge
tilfelde var det indarbejdet i vedtaegterne, at altanerne kunne fa den stgrrelse, som Kgbenhavns
Kommune til enhver tid godkendte, ndr byggeandragendet blev indgivet.

Et medlem viderebragte et forslag om, at der skulle monteres en hjertestarter i foreningens gard.
Flere medlemmer, der havde tilknytning til sundhedssektoren, gjorde opmaerksom pa, at sdfremt
der blev monteret en hjertestarter, skulle den veere offentligt tilgeengelig, og det ville den ikke vae-
re, s&fremt den blev monteret i gdrden.

Afslutningsvis forespurgte et medlem, hvad den videre proces var, nar den tilstandsrapport, der
var redegjort for i beretningen, forel8. Formanden svarede, at tilstandsrapporten, som det allerede
var navnt, indebar en prioriteret planlaagning over vedligeholdelsesarbejder for de naeste ti ar.
Hvorvidt vinduerne skulle udskiftes, afhang helt af prioriteringen i vedligeholdelsesrapporten, som
bestyrelsen ville drgfte med foreningens tekniker.

Efter at formanden havde takket den ansvarlige for det store arbejde, der var udfgrt med beskae-
ring og’ gedning af roser, og i gvrigt takket for god ro og orden p& generalforsamlingen, haevede
formanden denne kl. 21.10.

Som 'vg_ii?i ent og referent:

Bent-Ove Reldung



