HOMANN

Torsdag, den 28. november 2019, ki. 18.00, afholdtes der ordinzer generalforsamling i Andelsbolig-
foreningen Thor i beboerhuset, Lundtoftegade 41B, med fglgende dagsorden:

Valg af dirigent.

Bestyrelsens beretning.

Forelaeggelse af 8rsregnskab samt stillingtagen til regnskabets godkendelse.

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 punkt kan ikke saettes under afstemning.
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Fglgende passerede pa generalforsamlingen:

Ad 1 - valg af dirigent
Formanden, Grith Henriksen bgd velkommen og foreslog, at foreningens administrator, advokat
Bent-Ove Feldung biev valgt som dirigent og referent, hvilket der ingen indvendinger var mod.

Dirigenten konstaterede, at der var mgdt eller repraesenteret i alt 48 medlemmer ud af 151 med-
lemmer. Generalforsamlingen var indkaldt med det vedteegtsmaessige varsel pd 14 dage, hvorfor
generalforsamlingen var savel beslutningsdygtig som lovligt indkaldt.

Ad 2 - bestyrelsens beretning
Dirigenten henviste p8 bestyrelsens vegne til den med indkaldelsen udsendte skriftlige beretning.

P& dirigentens forespgrgsel om, hvorvidt der var kommentarer eller spgrgsmal, kunne dirigenten
konstatere, at dette ikke var tilfaeldet, og beretningen blev herefter taget til efterretning.

Ad 3 - forelazggelse af arsregnskab 2018/2019 og andelskronevzeerdi
Administrator gennemgik 8rsrapporten for 2018/2019, hvilken arsrapport var udfzerdiget af for-
eningens nye revisionsfirma, Grant Thornton.

Forud for faerdigggrelsen af regnskabet havde der veeret afholdt et regnskabsmgde pa administra-
tors kontor, hvor bestyrelsen havde f8et gennemgdet regnskabsudkastet af foreningens daglige
revisor, Annette Holmskov, og der havde veeret lejlighed til at stille spgrgsméal og eftergd bilag. Det
var saledes et regnskab, der blev indstillet til generalforsamlingens godkendelse.
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Administrator fremhaevede revisors konklusion p& side 3, og den var, at arsregnskabet gav et ret-
visende billede af foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019. Det var vig-
tigt, at medlemmerne havde for gje, at foreningen havde sakaldt skaevt regnskabsar.

Herefter blev resultatopggrelsen detaljeret gennemgadet med noter, og indtaegter og udgifter viste
ikke de store differencer, men det budgetterede overskud var dog blevet lidt starre i regnskabet,
som det fremgik, nemlig p& ca. kr. 1,2 mill. Efter betaling af afdrag var der en overfgrsel til Srets
resultat pd minus kr. 471.579,00. Dette var der ikke noget problem i, idet foreningen var en saer-
deles solid forening, hvilket ogsé fremgik af aktiver og passiver.

Herefter gennemgik administrator aktiver og passiver, og sarligt blev der gjort opmaerksom p3, at
foreningens ejendom pa& ny havde vaeret undergivet en valuarvurdering, og denne viste en stigning
fra kr. 238 mill. til kr. 265 mill.

Under det nzevnte regnskabsmgde havde bestyrelsen udtrykt gnske om, at der allerede under
regnskabsgennemgangen skete en mere detaljeret redeggrelse for principperne for fastseettelse af
andelskronevaerdien. Sammenholdt med dette og foranlediget af spergsmal fra medlemmer, hvor-
vidt en valuarvurdering med s& stor en stigning indebar en risiko for, at medlemmerne i fremtiden
risikerede at tabe penge, fandt administrator anledning til mere detaljeret at gennemg8 principper-
ne for en valuarvurdering. Kravene til valuarer var blevet strammet meget op inden for de sidste
par 8r, og ud over at der skulle opstilles et omkostningsbestemt huslejebudget for den ejendom,
valuaren vurderede, skulle der ogsa foretages en afkastberegning (den s8kaldte DCF-model, som
stod for Discounted Cash Flow, som populaert sagt lagde mere vaegt pd dokumentation af andels-
boligforeningens ejendoms vaerdi, og i mindre grad havde udgangspunkt i valuarens skgn over
indtaegter og udgifter for egendommen).

Foreningens valuar, Scheel & Co. havde beregnet handelsveaerdien med udgangspunkt i et afkast pa
3,6 %. Tidligere pa ugen havde administrator i en anden andelsboligforening set en afkastprocent
pa 3,5, hvorfor dette afkast slet ikke var urealistisk. Fastsaettelsen af handelsvzerdien for s3 stor en
ejendom var ikke en objektiv beregning. Med udgangspunkt i administrators erfaringer fra diverse
handler med udlejningsejendomme fremhaevede administrator, at gennemsnitshandelsprisen pr.
m2 var pa kr. 22.488,00, hvilket i det nuvaerende marked ikke var urealistisk.

Den store usikkerhedsfaktor kunne vaere muligheden for at et boligforlig, der blev vedtaget af et
flertal i Folketinget, farte til, at den s8kaldte § 5, stk. 2-klausul blev afskaffet, sdledes at der ikke
var mulighed for at foretage gennemgribende renoveringer af lejligheder og herved fastsztte lejen
ud fra "det lejedes vaerdi”. Det pudsige var, at § 5, stk. 2-bestemmelsen svarede til andelsboligfor-
eningslovens § 5, stk. 2, der indeholdt detaljerede regler om mulighederne for at beregne andels-
kronevaerdien, men det var en ren og skaer tilfeeldighed.

Det udvalg, der var nedsat af Boligministeriet med henblik pd at fremkomme med forslag til, hvor-
ledes store lejestigninger kunne undgds i udlejningsejendomme (den s8kaldte "Blackstone-sag”),
opererede med fire forskellige modeller, nemlig A, B, C og D, og den videstgdende af modellerne
indebar en fuldstaendig afskaffelse af § 5, stk. 2. Det var for administrator sveert at se, hvordan der
kunne konsekvensberegnes pé en fuldsteendig afskaffelse, men fra avisleesning forlgd det, at en
fuldsteendig afskaffelse maske ville fgre til et fald i handelsvaerdierne p8 5-10 procentpoint, men



ingen kunne jo overhovedet vide dette. Dette fik et medlem til at oplyse, at hun havde set artikler,
hvor der blev beskrevet fald p8 op til 30 procentpoint.

N&r det var s8 afggrende, hvorvidt § 5, stk. 2, blev afskaffet eller ikke, hang det sammen med, at
en valuar vurderede en andelsboligforenings ejendom som en udlejningsejendom, hvor der netop
var et potentiale til & 5, stk. 2-moderniseringer. Administrator orienterede i den forbindelse om, at
det fra Boligministerens side var tilkendegivet, at der skulle findes en lgsning for andelsboligforenin-
ger.

Efter at der havde vaeret lejlighed til at stille yderligere spgrgsmal, fortsatte administrator sin gen-
nemgang af regnskabet, og det blev naevnt, at selvom foreningen havde likvide beholdninger pa kr.
6,591 mill., var foreningens reelle likviditet ikke dette belgb, idet der var skyldige omkostninger, som
et fremgik under passiver, for kr. 5,668 mill., herunder ikke mindst belgb til afregning til andelsha-
vere, der havde solgt deres andelslejligheder med kr. 4,369 mill.

Det interessante under passiverne var den reservefond, der var opgjort pa side 10 og i note 18,
svarende til kr. 56,292 mill. Netop denne reservefond var hensat til imgdegdelse af vaerdiforringelse
af ejendommen, men ogsa til stgrre vedligeholdelsesarbejder.

Herefter overgik administrator til at gennemgd andelskroneveaerdiberegningen pa side 11. Bestyrel-
sen skulle fremkomme med et lovpligtigt forslag til andelskronevaerdi, og det var pa kr. 16.600,00,
hvilket indebar en stigning fra kr. 15.200,00, hvilken andelskronevaerdi var fastsat p& forrige 8rs
ordingere generalforsamling.

Der var lejlighed til at debattere bestyrelsens forslag, og et medlem gnskede oplyst, hvad der var
grundlaget for forslaget. Bestyrelsen svarede, at der i bestyrelsen havde varet fuld enighed om, at
valuarstigningen fra forrige regnskabsar til nuvaerende regnskabsar skulle fordeles med 50 % til
andelshaverne i form af forhgjet andelskroneveerdi, og de andre 50 % skulle tillaegges reserverne.

Et medlem oplyste, at andelsvaerdien skulle forringes med 18,5 % for den hensatte reserve ikke er
nok til, at deekke en eventuel veerdiforringelse af ejendommen.

Til slut afrundede administrator gennemgangen og forespurgte direkte, om der var andringsforslag
til andelskronevzerdifastsaettelsen. Administrator kunne i sin egenskab som dirigent herefter konsta-
tere, at der blev fremsat et andringsforslag, der indebar en andelskronevaerdi p8 kr. 15.500,00 mod
bestyrelsens forslag p& kr. 16.600,00.

Der skulle herefter afholdes en afstemning, og dirigenten redegjorde for afstemningsreglerne. Det
var séledes, at dirigenten skulle afggre, hvad der var det mest vidtgdende forslag, og dirigenten
fastsatte, at de kr. 16.600,00 var det mest vidtgdende forslag og derfor skulle szettes under afstem-
ning fgrst. Resultatet skulle findes med simpelt flertal.

Afstemningen viste, at 29 medlemmer ud af 48 stemte for forslagets vedtagelse, og andelskrone-
vardien andrager herefter kr. 16.600,00, indtil naeste ordinare generalforsamling.



Dirigenten rundede af med at oplyse, at der herefter ikke skuile foretages afstemning om forslaget
pa de kr. 15.500,00, idet et flertal havde besluttet, at andelskronevaerdien, som anfgrt, skulle vae-
re kr. 16.600,00.

Samlet kunne dirigenten konstatere, at det fulde regnskab var godkendt. Dirigenten pas3 ogs3, at
det lovpligtige nggletalsskema 4 havde vaeret til stede pa generalforsamlingen.

Ad 4 - drifts- og likviditetsbudget for 2019/2020
Dirigenten gennemgik driftsbudgettet, der var aftrykt pd side 26 i regnskabet. Bestyrelsens bud-
getforslag indebar en boligafgiftsstigning pa 2 % med virkning fra 1. januar 2020.

Samtlige poster blev Igbet igennem, og formanden supplerede med oplysning om, at selvom der
var afsat kr. 800.000,00 til planlagt vedligeholdelse, genopretning og renovering, havde bestyrei-
sen ikke p.t. konkrete planer. Belgbet pa kr. 50.000,00 til porttelefonanlaeg blev nok heller ikke
aktuelt.

Herefter kunne dirigenten konstatere, at budgettet blev godkendt i den form, det havde p3 side 26
i regnskabseksemplaret.

Ad 5 - forslag

A.

Bestyrelsen havde stillet forslag om, at blev bemyndiget af generalforsamlingen til inden den ordi-
nere generalforsamling i 2020 at omlaegge foreningens 18n. Omlaegningen forudszetter fglgende:
Der omlaegges til et 18n af samme type (fastforrentet), men med lavere rente, omlzegningen ma
ikke medfgre hgjere husleje/boligafgift, omleegningen ma ikke forringe foreningens nuvaerende
likviditet i forhold til gennemfgrelse af vedligeholdelse og projekter, og omlaegningen mé ikke med-
fare et fald i andelskronen p& mere end 2 %.

Der var lejlighed til at stille spgrgsmal, og pé dirigentens forespgrgsel om, hvorvidt der gnskedes
en afstemning, oplyste et medlem, at han havde en fuldmagt, hvor fuldmagtsgiver gnskede en
afstemning. Forslaget blev herefter sat under afstemning, og dirigenten kunne konstatere, at samt-
lige de fremmgdte eller repraesenterede pd naer én stemte for forslaget, sdledes at bestyrelsen har
den forngdne omprioriteringsbemyndigelse den resterende del af regnskabsaret.

B.

Bestyrelsen havde stillet forslag om, at den fik bemyndigelse til at foretage omprioritering af 18n,
opr. stort kr. 23 mill., der p.t. har en ydelse pr. 8r pa kr. 2.189.000,00, og sdledes, at bestyrelsen
kan omlaegge til ét af folgende 1&n - forudsat, at kurserne ikke aendrer sig vaesentligt:

a) 0,5 % i rente over 20 8r, p.t. til en kurs p8 ca. 97,8 med en &rlig ydelse pd kr. 1.030.000,00 (30 8rigt
kan ikke anbefales, da kursen er under 95)

b) 1 % i rente over 30 &r, p.t. til en kurs p8 ca. 98,9, med en &rlig ydelse p& kr. 770.000,00 (20 3rigt er
ikke muligt, da kursen er over 100)



Sé&fremt bestyrelsen fik bemyndigelsen, indebar denne ogs8, at bestyrelsen kan foretage ethvert
forngdent skridt med henblik p& underskrivelse af I8nedokumenter, foretagelse af kurssikring m.v.

Dirigenten kunne konstatere, at samtlige de fremmgdte eller reprasenterede var enige i, at besty-
relsen foretog den fornedne omprioritering og i pvrigt havde den anfarte bemyndigelse til at under-
skrive ethvert forngdent dokument.

C.

Altanudvalget havde stillet forslag om, at den p3 foreningens vegne og séledes, at foreningen en-
deligt betalte udgiften, s3fremt altanforlaget/-projektet ikke blev gennemfart, fik bemyndigelse til
at indgd en forprojekteringsaftale med radgivningsfirmaet Al A/S, Refshalevej 147, 1432 Kgben-
havn K, og sdledes, at der kan afholdes en samlet udgift pd op til - inkl. moms - kr. 162.500,00.

Dirigenten henviste til, at der med indkaldelsen til generalforsamlingen havde vaeret vedhaeftet et
bilag i form af et tilbud af den 29. maj 2019 fra Al A/S, og at det var punkterne 1 og 2, det fore-
sldede belgb pd kr. 162.500,00 daekkede.

Repreesentanter fra altanudvalget supplerede med oplysning om, at udvalget havde vaeret i dialog
med fire forskellige radgivere, og det var blevet besluttet, at Al A/S var den mest professionelle
rdgiver - ogs8 set i relation til, at r&dgivningsfirmaet havde vaeret involveret i mange altanprojek-
ter tidligere. Den oprindelige rédgiver for tre-fire &r siden havde ikke haft den samme erfaring,
som Al A/S, herunder de samme kontakter til kommunen. Det var veesentligt, at der var en god
forhé&ndsdialog med kommunen.

Dirigenten satte forslaget under afstemning og kunne konstatere, at der var et markant flertal for,
at bestyrelsen/altanudvalget fik den forngdne bemyndigelse til at g i gang med et forprojekt.

D.

Johanne Dreyer Klareskov og Dorthe Mgrkenborg Hansen havde stillet forslag om, at foreningen
afholdt et belgb pd kr. 25.000,00 til en forundersggelse, for s& vidt angar muligheden for at f8 en
anden skraldeafhentningslgsning end containere i foreningens gard. .

Forslagsstillerne havde lejlighed til at begrunde forslaget, og de fremhaevede blandt andet, at der
var nabo-/genboejendomme, der fik skraldet fijernet via rgr, gravet ned i jorden ude langs med
vejen. Forslagsstillerne fandt, at en sddan Igsning gav et vaeld af fordele og muligheder for udnyt-
telse af andelsboligforeningens gard, ligesom der ville vaere en langt hgjere grad af renlighed, min-
dre stgj, besparelser pd renovation og mulighed for et meget bedre gardmiljg.

Efter at der havde veeret lejlighed til at stille spgrgsmal, kunne dirigenten konstatere, at de samtli-
ge de fremmgdte eller repraesenterede kunne godkende forslaget.

E.

Medlemmet Steen Laugesen havde stillet forslag om, at det seneste vandregnskab skulle omggres
og aflaegges, sdledes at vandudgifterne blev fordelt i henhold til de for ti &r siden installerede
vandmalere - eller i hvert fald, at udgifterne alene blev fordelt efter forbrug.



Forslagsstilleren havde lejlighed til at begrunde sit forslag, og forslagsstilleren naevnte blandt an-
det, at han i det sidste vandregnskab havde fdet en ekstraopkreevning pa kr. 659,21, hvilket skulle
ses i relation til, at han saadvanligvis fik et par hundrede kroner tilbage. En anden beboer i opgan-
gen havde ogsd undret sig over, at hun pludselig var steget temmelig meget.

Far bestyrelsen fik ordet, naevnte administrator, at der havde vaeret en stgrre mailudveksling med
forslagsstilleren, hvori der var redegjort for 8rsagen til, at vandregnskabet ikke, som i tidligere ar,
var aflagt som et forbrugsregnskab i henhold til aflaesning af vandmalere. Den primzaere 8rsag hertil
var, at de ca. ti ar gamle vandmalere var s3 tilkalkede, at de skulle udskiftes. Desveerre var
Brunata ifslge egen oplysning Igbet ter for nye malere, og videre var der tale om, at det ikke havde
vaeret muligt at skaffe adgang til mere end 50 lejligheder, hvilket ogsd havde forsinket installerin-
gen af de nye mélere.

Forslagsstilleren fastholdt, at det var steerkt kritisabelt, at der ikke - uagtet disse oplysninger - var
blevet udfeerdiget et forbrugsvandregnskab. Det matte have kunnet lade sig gere med udgangs-
punkt i aflaesningsresultater fra de gamle vandmalere, som vel sad tilbage i lejlighederne.

Bestyrelsen fik herefter mulighed for at begrunde, hvorfor regnskabet ikke var udfzerdiget som et
forbrugsregnskab. Det havde det vaeret Brunatas opfattelse, at risikoen for manglende udskiftning
og derfor manglende forbrugsafleesning var foreningens problem. Det kunne ikke pa stdende fod
erindres, hvad der var svaret vedrgrende den manglende lagerfgring af vandmélere.

Under alle omstzendigheder var det bestyrelsens opfattelse, og ogsd efter konsultation af Brunata
og administrator, at vandregnskabet skulle afleegges over for lejerne for, at foreningen ikke led
noget tab, og i den forbindelse skulle der udfaerdiges et samlet vandregnskab, og det var den be-
slutning, der var truffet.

Set i bakspejlet kunne bestyrelsen - hvis ellers det havde ligget i kortene, at der ville opst8 sa
store forsinkelser - have informeret medlemmerne forud. Det var da en erfaring, som der kunne
geres brug af naeste gang, der skulle ske malerudskiftninger. Naeste gang var vandmélerne, men
dog farst om maske ca. syv-otte &r.

Efter at det p& et spargsmal fra salen var blevet afklaret, at den samlede vandudgift var den, der
var afregnet til andelshavere og lejere, oplyste dirigenten, at forslaget som sadan ikke kunne szet-
tes til afstemning, idet regnskabet var aflagt. En eventuel indsigelse mod regnskabet skulle ske ved
en retssag, ndr der var tale om andelshavere.

Forslaget kom herefter ikke til afstemning.

Ad 6 - bestyrelses- og suppleantvalg

A.

Bestyrelsesmedlemmerne Grith Henriksens, Nanna Carge Finks, Gitte Elisabeth Johansens og Nan-
na Kuld Rintzas valgperioder var udlgbet, og kun Grith Henriksen var villig til genvalg.

I Igbet af regnskabsdret var suppleanten Jesper Schultz indtrddt i bestyrelsen i stedet for Sune
Lindholdt, og da der var ét ar tilbage af Sune Lindholdts valgperiode, skulle der derfor vaelges et
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nyt bestyrelsesmedlem for en etdrig periode. Endvidere havde bestyrelsesmedlemmet Johanne
Dreyer Klareskov valgt at udtraede ét ar fer tid.

Dirigenten konkluderede herefter, at der skulle veelges fire nye bestyrelsesmedlemmer for hver en
todrs periode, men dog sdledes, at Grith Henriksen, som det var anfgrt, modtog genvalg. Der skul-
le ogsa veelges to bestyrelsesmedlemmer for hvert ét ar.

Den nyvalgte bestyrelse blev herefter sammensat, som fglger, jf. vedtagternes § 29:

Grith Henriksen (to ar), Laura Aluminé Branzvel (to 3r), Louise Kjeldsen (ét &r), Fadil Iseni (to 8r)
og Christian Svane (et ar).

Foruden disse bestdr bestyrelsen af Birgitte Buchhave Pedersen, der er pa valg i 2020.

B.
Som suppleanter blev valgt Nanna Himmelstrup (1. suppleant), Trine Bundsgaard (2. suppleant) og

Johanne Klareskov (3. suppleant).

Ad 7 - administratorvalg
Administrator, advokat Bent-Ove Feldung fra Advokatfirmaet Homann blev genvalgt.

Ad 8 - eventuelt
Administrator henledte opmaerksomheden p8, at foreningens dokumenter kan hentes p& admini-
strationens hjemmeside pa: Homann Advokater. Brugernavn: 2030 - Kode: Homann20.

Afslutningsvis takkede formanden for god ro og orden og haevede generalforsamlingen kl. 20.25.

t og referent:

v
Bent-Ove Feldling



